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Tempi piu lunghi peril 110%
per riqualificare il costruito

di Saverio Fossati

0ono passati quasi nove mesi
dalvarodiunodeiprovvedi-
menti agevolativi pili appe-
titosi ma anche piti compli-
cati della storia. Un super-
bonus, come ormai viene comunemen-
te chiamato, che rimborsa (subito) il
contribuentediquantohaspeso, tenen-
do anche conto degli oneri finanziari.

Questo, a grandilinee. Mailettori del
Sole 24 Ore sanno bene quanto sia com-
plesso comporrre il puzzle deirequisiti,
dei materiali, delle assemblee condo-
miniali, dei controlli e delle attestazioni
dei professionisti. A partire dalle prime
guide e da quella dello scorso agosto, di
cui questarappresentalanuova edizio-
ne dopo le modifiche della legge di Bi-
lancio 2021, la sete di informazioni e
cresciutaanche se non di pari passo con
l'avviodeilavori. Eitempipitlunghiper
ilavori, che in molti casi si estendono a
tutto il 2022, rendono piu realistico il
raggiungimento dell'obbiettivo.

In quasi cento pagine gli esperti del
Sole 24 Ore hanno potuto approfondire
ipuntiprincipali del complesso sistema
del110%edelleagevolazionichevengo-
no “trainate” sotto il profilo dell'ampia
detrazione o sotto quello di poter bene-

ficiarecomunquedellacessionedel cre-
dito o dello sconto in fattura.

Sono infatti queste due chance, illu-
stratediffusamentenelle paginedique-
sta guida, a fare la differenza: evitare la
rateazione decennale (qui comunque
possibile, ridotta a cinque rate e a quat-
troperlespesedel 2022),consentendoil
risparmio immediato di tutto o quasi
tutto 1'importo, e la chiave di volta del
vero appeal del superbonus.

In ogni caso, questa guida contiene
tutti gli elementi per capire come fun-
ziona il complesso meccanismo del
110% e mettere proprietari, condominie
amministratoriin gradodidialogaretra
loro e con professionisti e consulenti.

Tra meno di un mese, il prossimo
marzo,un'altraguidadel Sole 24 Ore sul
superbonusarriverain edicola: sarade-
dicataaiproblemiche devono affronta-
reiprofessionisti come amministratori
condominiali, ingegneri, geometri, ar-
chitetti, periti, avvocati e commerciali-
sti nei rapporti tra loro, con i general
contractor,conlebancheeconleimpre-
se. Un volume che completa questo e
che chiude il cerchio dell'informazione
sul 110 per cento.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Luca De Stefani

LE NOVITA

Proroga di sei mesi
ma per i condomini
ci sara tutto il 2022

a legge di Bilancio 2021 ha

previsto la proroga di sei

mesi, dal 31 dicembre 2021

al 30 giugno 2022, del su-

perbonus del 110% per
I’ecobonus, il sismabonus, il fotovoltai-
co ele colonnine.

Solo per i condomini e per gli edifici
multifamiliari a proprietario unico con
non piu di quattro unita immobiliari,
cheentroil 30 giugno 2022 effettueran-
no (in base al Sal e indipendentemente
dalpagamento)lavoriperalmenoil60%
dell’intervento complessivo, I'incenti-

vospetteraanche perle spese sostenute
dal1°luglio 2022 al 31 dicembre 2022.
Inoltre,soloperlespese sostenutenel
2022,ladetrazione dovraessereriparti-
ta in quattro quote annuali di pari im-
porto, a differenza delle cinque quote
previste perle spese sostenute dal1°lu-
glio 2020 al 31 dicembre 2021.
Considerando i tempi lunghi per le
approvazioni di lavori da parte delle
amministrazioni comunali e delle
eventualiassemblee condominiali, ol-
tre che delle difficolta nell’eseguirli,
anche a causa delle attuali restrizioni
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sanitarie, pero, sarebbe opportuna
un’ulteriore proroga dei periodi del-
I’agevolazione.

Colonnine

Anche per le colonnine di ricarica dei
veicoli elettrici € prevista la proroga
del superbonus del 110% dal 31 di-
cembre 2021 al 30 giugno 2022. La
manovra 2021, pero, prevede che, an-
cheperlespesesostenute dali1°luglio
2020 al 31 dicembre 2021, I’agevola-
zione si intenda «riferita ad una sola
colonninadiricaricaperunitaimmo-
biliare». Non e chiaro se, in questi ca-
si, saranno fatti salvi gli interventi in
corso di esecuzione.

Inoltre, dovranno essere rispettati i
seguentilimitidispesa, fattisalvigliin-
terventiin corso di esecuzione:
® 2milaeuropergliedificiunifamiliari
o per le unita immobiliari situate all’in-
terno di edifici plurifamiliari che siano
funzionalmente indipendenti e di-
spongano di uno o pil1 accessi autono-
mi dall’esterno;
® 1.500europer edifici plurifamiliario
condomini che installino un numero
massimo di otto colonnine;
® 1.200 euro per edifici plurifamiliario
condomini che installino un numero
superiore ad otto colonnine.

Proroga pericondomini
Solopergliinterventieffettuatidaicon-
domini, per i quali alla data del 30 giu-
gno 2022 saranno effettuati lavori per
almenoil 60% dell’intervento comples-
sivo,ladetrazione del110% spetteraan-
che perle spese sostenute entroil 31 di-
cembre 2022.

Iacp

Gli istituti autonomi case popolari
(Tacp, comunque denominati) potran-
no beneficiare del superbonus del
110% per gli interventi sul risparmio
energetico qualificato (ecobonus) su-
gli immobili, di loro proprieta ovvero
gestiti per conto dei Comuni, adibiti a
edilizia residenziale pubblica, per le
spese sostenute dal 1° luglio 2020 e fi-
no al 31 dicembre 2022. Prima della
manovra2021,lascadenzaeraprevista
al 30 giugno 2022.

Per gli interventi effettuati dagli
Iacp, per i quali alla data del 31 dicem-
bre 2022 saranno effettuati lavori per
almeno il 60% dell’intervento com-
plessivo,ladetrazione del 110% spette-
raanche per le spese sostenute entroil
30 giugno 2023.

Terremotidal 2008

E stato prorogato fino al 30 giugno
2022 (in questo caso dal 31 dicembre
2020) anche 'aumento del 50% dei li-
mitidelle spese ammesse al super eco-
bonuseal super sismabonusper gliin-
terventi di ricostruzione riguardanti i
fabbricati danneggiati dai terremoti
del2016(decretolegge 17 ottobre 2016,
numero 189) e del 2009 (decreto legge
28 aprile 2009, numero 39). Sono stati
aggiuntiaquestoincentivoancheiCo-
muni interessati da tutti gli eventi si-
smici avvenuti dopo il 2008, a patto
che sia stato dichiarato lo stato
d’emergenza.

Altre novita
Lalegge di Bilancio 2021, poi, ha previ-
stole seguentialtre novita, in vigore dal
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Attenzione ai requisiti acustici

I requisiti acustici passivi degli edifici sono definiti dal
Dpcm del 5 dicembre 1997. Il Dpcm si applica nel caso
diinstallazione o rifacimento anche parziale diimpianti
tecnologici e nel caso diristrutturazione di edifici esi-
stenti (se si interviene su partizione interne orizzontali o
verticali, e sulle facciate degli edifici). Non si applica per
tinteggiatura e restauro parziale delle facciate esistenti.
E d’obbligo quando si deva attestare I'abitabilita degli
edifici a fine lavori. Poiché il Superecobonus lavora su
facciata e impianti di climatizzazione, parrebbe doversi
verificare I'indice dell’isolamento acustico standardiz-
zato di facciata (che fornisce il grado di protezione dal
rumore esterno) e la rumorosita degliimpianti (sia all’in-
terno degli edifici, qualora vi sia un cambio di terminali,
siaverso 'esterno, nel caso di sistemi che prevedano
l'uso di sistemi a compressione e/o ventilatori).

L.R.

2021, per il superbonus del 110%:

® potranno beneficare del superbo-
nus anche gli edifici privi di Ape, perché
sprovvisti di copertura, di uno o piu
muri perimetrali, o di entrambi, a patto
che al termine degli interventi (che de-
vono comprendere anche I'isolamento
termico anche in caso di demolizione e
ricostruzione o di ricostruzione su se-
dime esistente), venga raggiunta una

classe energeticain fascia A;

@ nelcartelloespostopressoil cantiere,in
unluogoben visibile eaccessibile, deve es-
sere indicata anche la seguente dicitura:
«Accessoagliincentivistataliprevistidalla
legge 171uglio 2020, numero 77, superbo-
nus110 per cento perinterventidiefficien-

zaenergetica o interventi antisismici»;

® un’unitaimmobiliare puoritener-
si «funzionalmente indipendente»
se & dotata di almeno tre delle se-
guenti installazioni o manufatti di
proprieta esclusiva: impianti per
I’approvvigionamento idrico, per il
gas, per ’energia elettrica e per la cli-
matizzazione invernale;
® potranno beneficiare del super eco-
bonus del 110% anche gli interventi fi-
nalizzatiall’eliminazione delle barriere
architettoniche previsti nell’articolo
16-bis, comma 1, lettera e), del Tuir, a
patto che venga effettuato almeno un
intervento «trainante» dell’ecobonus;
® potranno beneficiare del superbo-
nus del 110% anche le persone fisiche
(sempre con il limite di due unita im-
mobiliari per il super ecobonus su sin-
gole unita, non sulle parti comuni), per
gli interventi anche «su edifici compo-
sti da due a quattro unita immobiliari
distintamente accatastate, anche se
posseduti da un unico proprietario oin
comproprieta da pit1 persone fisiche».
La legge di Bilancio 2021, infine, ha
prorogatoal 31dicembre 2021 tuttiibo-
nusperlacasa,confermandoquellache
ormai e una consuetudine:
® 50% per il recupero del patrimonio
edilizio;
® 50-70-75-80-85%perilsismabonus
(prorogaal 2021 gia prevista);
® 50% per il bonus mobili (limite di
spesa, peraltro,aumentato aié6milaeu-
ro dai vecchi 1omila euro);
® 36% per il bonus giardini;
® 50-65-70-75-80-85% per l’eco-
bonus;
® 90% perilbonus facciate.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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IMPOSTA SUL VALORE AGGIUNTO

L’Iva agevolata al 10%
accompagna il bonus

di Luca De Stefani

gli interventi agevolati con il
superbonusdel110%,’aliquota
Iva applicabile puo essere del
4%, del10% o del 22%, a seconda del tipo
dibene o di servizio acquistato, del tipo
di unita immobiliare in cui viene effet-
tuatoI'intervento e del tipo di eventuale
autorizzazione comunale che viene ri-
chiesta. Ciconcentriamo sull’Ivaagevo-
lataal10% cheriguardalamaggior parte
deilavorilegati al 110 per cento.
L’utilizzo congiunto della super de-
trazione conl’applicazionedell’aliquo-
ta Iva agevolata del 10% e possibile per
le prestazioni di servizi dipendenti da
contratti di appalto, di prestazione
d’operaodifornituraconposainopera,
perle manutenzioniordinarie e straor-
dinarie, per i restauri e risanamenti
conservativi e le ristrutturazioni edili-
zie(articolo 3,commai,letterea,b,c,d,
Dpr 380/01) su fabbricati a prevalente
destinazione abitativa privata, com-
prensive dei «beni finiti» (con limita-
zioniperibenisignificativi) e delle ma-
terie prime e semilavorate (articolo 7,
comma 1, lettera b, legge 23 dicembre
1999, numero488).Ad esempio,l’'inter-
vento «trainante» al 110% relativo alla
sostituzione della caldaia con le nuove
caratteristiche richieste (risoluzioni

Dre Lombardia 69429/99, € 1509/99) €
quello trainato al 110% relativo alla so-
stituzione degli infissi esterni, serra-
mentiepersianeconserrande,con mo-
difica di materiale o tipologia di infisso
(circolare ministeriale 24 febbraio
1998, n.57/E), sono delle manutenzio-
ni straordinarie.

L’aliquotalvaal 10% ¢ applicabile an-
che alle prestazioni di servizi dipen-
dentida contratti diappalto, subappal-
to o d’opera, per la realizzazione degli
interventi di restauro e risanamento
conservativo, di ristrutturazione edili-
ziaourbanistica(quindi,nonperlema-
nutenzioni) su qualsiasi fabbricato
(quindi, non solo abitativo), compren-
sive dei«benifiniti» e delle materie pri-
me e semilavorate. Puo essere agevola-
to con Iva al 10% anche ’acquisto di
«beni finiti» (escluse, quindi, le mate-
rie prime e semilavorate), compresi i
servizi accessori di posa in opera (qui
prevale correttamente la fornitura),
destinatiainterventi direstauro e risa-
namento conservativo, di ristruttura-
zione edilizia o urbanistica su qualsiasi
fabbricato.

Le persone fisiche calcolano la detra-
zione Irpef del 110% sulle spese per gli
interventi edili sull'importo della fattu-
ra, comprensivo di Iva.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Il quadro dei lavori per i quali spetta il superbonus

Gliinterventi per risparmio energetico STIMA DEI TEMPI
. ) R DI ESECUZIONE

«qualificato», misure antisismiche «spe-

ciali»pannelli fotovoltaici e colonnine di

ricaricadeiveicoli elettrici

Intervento «trainante» 1: l'intervento di “isolamento termico” (con “materiali La durata direalizzazione di un intervento
isolanti” che rispettano i “criteri ambientali minimi” del DM dell’ambiente 11 diisolamento termico varia molto dalla
ottobre 2017) delle “superfici opache verticali” (pareti isolanti o cappotti,anche tipologia e dalla dimensione dell'edificio
sulla superficie intera delle pareti), orizzontali (pavimenti, coperture e solai) e oggetto diriqualificazione. Altra variabile
inclinate (falde di copertura del sottotetto, anche se questo non é riscaldato),che nonda poco & il numero di operai
interessa “I'involucro dell’edificio, con un’incidenza superiore” al 25% della impiegato. In generale si puo stimare che
“superficie disperdente lorda”: per un condominio di 20-40 unita

- «dell’edificio», si ritiene inteso come l'intero fabbricato cielo-terra, ai sensi della immobiliari su cuilavorino almeno 6

voce n. 32 dell’allegato A («quadro delle definizioni uniformi») del dpcm del 20 operatoriin contemporanea, una
ottobre 2016 (regolamento edilizio-tipo) e non inteso come la singola unita riqualificazione energetica dell'involucro
immobiliare di un edifico, come possibile per I'articolo 2 del Digs 192/2005 opaco non possa durare meno di 3 mesi.
(rendimento energetico nell'edilizia); Per unavilletta a schierainvece, qualora

- della singola “unita immobiliare situata all’interno" di case a schiera (cioé di siano almeno 4 opratori a lavorare sempre

"edifici plurifamiliari che sia funzionalmente indipendente e disponga diuno o piil in contemporanea, la tempistica prevista &
accessi autonomi dall’esterno”) (articolo 119, comma 1, lettere a, decretolegge  dialmeno 1 mese.
19 maggio 2020, n. 34).

Intervento «trainante» 2: l'intervento sulle “parti comuni degli edifici” (che perla Intervenire su unimpianto termico

circolare delle Entrate dell’8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo 2.1.2, richiede una precisa valutazione
contrariamente da quanto detto dalla norma, devono essere solo «in preliminare: se siinterviene solo in
condominio»), per: centrale termica, riqualificandola anche
a) la “sostituzione degli impianti di climatizzazione invernale esistenti”: globalmente, si pud stimare un tempo di

- con “impianti centralizzati per il riscaldamento, il raffrescamento o la fornitura realizzazione che variatra 1 e 4 settimane
di acqua calda sanitaria, a condensazione, con efficienza almeno pariallaclasse = asecondadel tipo e della dimensione

A" (regolamento UEn.811/2013 del 18 febbraio 2013), "a pompa di calore, ivi dell'impianto. Se invece siopera anche a
compresi gli impianti ibridi o geotermici” ovvero; livello di distribuzione o di terminali di

- con “impianti di microcogenerazione o a collettori solari”. emissione, si deve immaginare un dilatarsi
b) le “spese relative allo smaltimento e alla bonifica dellimpianto sostituito”; dei tempi, che possono arrivare anche a

c) “lallaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente”, ma solo nei “Comuni mesi.

montani non interessati dalle procedure europee di infrazione n. 2014/2147 del
10luglio 2014 0 n. 2015/2043 del 28 maggio 2015 per I'inottemperanza
dell'ltalia agli obblighi previsti dalla direttiva 2008/50/CE” (articolo 119, comma
1, letterab, decreto legge 19 maggio 2020, n. 34).
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INTERVENTI EFFETTUATI DAI
«CONDOMINI» SU "PARTI COMUNI
DI EDIFICI RESIDENZIALI IN
CONDOMINIO” (2). LA DETRAZIONE
DEL 110% SPETTA Al CONDOMINI,
ANCHE PER UN NUMERO
MAGGIORE DI DUE UNITA
IMMOBILIARI (ANCHE SE IMPRESE,
PROFESSIONISTI O SOCIETA)
DETENTORI DELLE UNITA
IMMOBILIARI CHE COMPONGONO
L’EDIFICIO CONDOMINIALE, LE
QUALI POSSONO ESSERE
ABITAZIONI (ANCHE SECONDARIE
E CATEGORIE CATASTALIA/1,A/8
E A/9) E ANCHE UNITA NON
ABITATIVE, MA SOLO PER|
CONDOMINI CON SUPERFICIE
RESIDENZIALE SUPERIORE AL 50%
(CIRCOLARE 24/E/2020) (COMMA
9,LETTERAA).

INTERVENTI EFFETTUATI DA «PERSONE FISICHE, AL DI FUORI DELL’ESERCIZIO DI ATTIVITA DI IMPRESA, ARTI E
PROFESSIONI» (COMMA 9, LETTERA B), COSIDDETTI "PRIVATI", SU "UNITA IMMOBILIARI", NON ACCATASTATE NELLE

CATEGORIEA/1,A/8EA/9.

INTERVENTI EFFETTUATI DAI
PRIVATI SU “SINGOLE UNITA
IMMOBILIARI RESIDENZIALI E
RELATIVE PERTINENZE
ALL’INTERNO DI EDIFICI IN
CONDOMINIO” (2). AD ESEMPIO,

L'APPARTAMENTO AL 5 PIANO DI INDIPENDENTI (3) E

UN CONDOMINIO.

INTERVENTI EFFETTUATI
DAI PRIVATI SU "UNITA
IMMOBILIARI SITUATE
ALL'INTERNO DI EDIFICI
PLURIFAMILIARI CHE
SIANO FUNZIONALMENTE

INTERVENTI EFFETTUATI
DAIPRIVATISU UN
“EDIFICIO N
UNIFAMILIARE", CIOE
“UN’UNICA UNITA
IMMOBILIARE URBANA DI
PROPRIETA ESCLUSIVA,
DISPONGANO DI UNO O PIU FUNZIONALMENTE
ACCESSIAUTONOMI INDIPENDENTE, CHE
DALL'ESTERNO”. AD DISPONGA DI UNO O PIU
ESEMPIO, LACASADI ACCESSIAUTONOMI
VILLETTE A SCHIERA, DALL’ESTERNOE
COMELEBIOLETRI DESTINATO

FAMILIARI ORIZZONTALI.  ALL’ABITAZIONE DIUN
SINGOLO NUCLEO
FAMILIARE”. AD ESEMPIO,
UNAVILLA.

INTERVENTI EFFETTUATI DAI
PRIVATISU UN EDIFICIO
COSTITUTO DA UN'UNICA
UNITAIMMOBILIARE NON
"UNIFAMILIARE" (O NON
RESIDENZIALE). AD ESEMPIO,
UN CAPANNONE O UN
UFFICIO, CHE COSTITUISCE
UN EDIFICIO.

Si, il super bonus del 110%
(in 5 anni, 4 anni per il
2022) spetta, coni
seguenti limiti di spesa:

- 40.000 euro “moltiplicati
per il numero delle" prime 8
"unita immobiliari che
compongono l'edificio";

- 30.000 euro “moltiplicati
per il numero delle unita
immobiliari che
compongono l'edificio",
oltre le prime 8 unita
immobiliari (circolare delle
Entrate del 08 agosto
2020, n. 24 /E, paragrafo
2.1.1).

11110% é possibile
I'isolamento termico della
singola unita residenziale
in condominio, se si
coinvolge almeno il 25%
«della superficie
disperdente lorda
complessiva dell’edificio
medesimo e comportiil
miglioramento di due classi
energetiche dell’intero
edificio» (intero fabbricato
cielo-terra) (faq delle
Entrate e larisposta del 24
settembre 2020, n. 408).

Si, spettail super
bonusdel110% (in5 bonusdel 110%. |
anni, 4 anni peril 25% si calcola sulla
2022).1125% si calcola superficie

sulla superficie disperdente lorda
disperdente lorda della dell’edificio

singola “unita unifamiliare. Il limite
immobiliare situata dispesa é di 50.000
allinterno" delledificio euro “per gli edifici
plurifamiliari. Il limite  unifamiliari", ma per
di spesa e di 50.000
euro per unita didue unita
immobiliare, ma per un immobiliaris».
«numero massimo di

due unita immobiliari».

Si, spettail super

No, il super bonus del
110% non spetta per
queste unitaimmobiliari,
secondo la circolare delle
Entrate del 08 agosto
2020, n. 24 /E, paragrafo
2.1.1,oltrechele Fag3e
5 della Guida dell’agenzia
delle Entrate sul super
bonusdel 110% del 24

un «numero massimo luglio 2020. In questo

caso, inoltre, nellanorma
agevolativa
mancherebbe il limite di
spesamassima.

Si, il super bonus del 110%
(in 5 anni, 4 anni per il
2022) spetta, coni
seguenti limiti di spesa:
-20.000 euro “moltiplicati
peril numero delle" prime 8
"unita immobiliari che
compongono I'edificio";

- 15.000 euro “moltiplicati
per il numero delle unita
immobiliari che
compongono I'edificio",
oltre le prime 8 unita
immobiliari (circolare delle
Entrate dell’'8/8 2020, n.
24/E,paragrafo 2.1.2).

No, il super bonus del
110% non spetta, perché
questointervento
agevolato solo se viene
effettuato sulle “parti
comuni degli edifici”.

No, il super bonus del 110% non spetta, perché questo intervento &
agevolato solo se viene effettuato su “parti comuni degli edifici” (le
quali, per lacircolare delle Entrate dell’8 agosto 2020, n. 24 /E,
paragrafo 2.1.2, contrariamente da quanto detto dalla norma, devono
essere solo «in condominio»), mentre nelle unitaimmobiliari elencate

in alto non vi sono parti comuni.
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BONUS 110%

Il quadro dei lavori per i quali spetta il superbonus

.. . . . 0 D STIMADEITEMPI
Gliinterventi per risparmio energetico «qualifica- DI ESECUZIONE

to», misure antisismiche «speciali»pannelli foto-
voltaici e colonnine di ricarica dei veicoli elettrici

Intervento «trainante» 3:l'intervento sugli “edifici unifamiliari” o sulle singole  Intervenire sull'impianto termicodiun

"unitaimmobiliari situate all'interno di edifici plurifamiliari che siano edificio unifamiliare comportaun tempo di
funzionalmente indipendenti e dispongano diuno o pili accessi autonomi realizzazione di qualche giorno (se si
dall'esterno” per: intervienealivello del solo sistema di

a) la“sostituzione degliimpianti di climatizzazione invernale esistenti”: generazione) a qualche settimana (se si

« con “impianti per il riscaldamento, il raffrescamento o la fornituradiacqua interviene anche sul sistemadidistribuzione
caldasanitaria,a condensazione, con efficienzaalmeno pariallaclasse A" e suiterminalidiemissione)

(regolamento UEn.811/2013 del 18 febbraio 2013),apompadicalore, ivi
compresi gliimpiantiibridi o geotermici” ovvero;

¢ con “impianti di microcogenerazione, a collettori solari”;

* con “caldaie abiomassa” con prestazioni emissive almeno diclasse 5 stelle
(DM 7 novembre 2017, n. 186), solo nelle “aree non metanizzate nei Comuninon
interessati" dalle suddette procedure Ue diinfrazione;

b) le “speserelative allo smaltimento e alla bonifica dell'impianto sostituito”;
c)“lallaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente” come descritto al punto
precedente e con le stesse limitazioni (articolo 119,comma 1, lettera c, decreto
legge 19 maggio 2020, n. 34).

Misure antisismiche «speciali» dell'articolo 16,comma 1-septies, decretolegge Gliinterventistrutturaliriguardantiil

4 giugno 2013, n. 63, senzadover effettuare almeno uno dei 3interventi recupero del patrimonio edilizio possono
«trainanti». Sonointerventi «trainanti» peripannelli fotovoltaicieisistemidi essereipil svariati: da piccole opere come la
accumulo. riparazionediunatraveol'inserimentodiuna

catena, fino allademolizione ericostruzione
diunintero edificio. Chiaramente anchele
tempistiche relative sono le piu svariate, in
funzione deltipo d'intervento,
dell'estensione del fabbricato, della
tecnoclogiascelta, dell'invasivita del cantiere
legataalla continuita di utilizzo degli
occupanti. llrange potrebbe variare tra
qualche giorno adiversi mesi.

Interventi di "demolizione e ricostruzione”, con modifica della sagomae Tempinon quantificabili, legati alla tipologia
aumento della volumetria, ai sensi del nuovo articolo 3, comma 1, lettera d), eall’lampiezza delll’edificio e al progetto

Dpr 6 giugno 2001, n. 380 (articolo 119, comma 3, decreto legge 19 maggio edilizio

2020, n. 34), a patto che il soggetto benefici del super bonus del 110% per

almeno uno dei tre interventi «trainanti» (Guida delle Entrate del 24 luglio

2020, paragrafo 6).




GLIINTERVENTI AMMESSI

INTERVENTIEFFETTUATI DAI
«CONDOMINI» SU"PARTICOMUNI

DIEDIFICIRESIDENZIALIIN CATEGORIEA/1,A/8EA/9.

INTERVENTI EFFETTUATI DA «<PERSONE FISICHE, AL DI FUORI DELL’ESERCIZIO DI ATTIVITA DI IMPRESA, ARTIE
PROFESSIONI» (COMMA 9, LETTERA B), COSIDDETTI "PRIVATI", SU"UNITAIMMOBILIARI", NONACCATASTATE NELLE

CONDOMINIO”(2).LA
DETRAZIONEDEL 110% SPETTAAI
CONDOMINI, ANCHE PERUN
NUMERO MAGGIORE DI 2 UNITA
IMMOBILIARI (ANCHE SE IMPRESE,

INTERVENTI INTERVENTIEFFETTUATI
EFFETTUATIDAIPRIVATI DAIPRIVATISU UN

INTERVENTIEFFETTUATI DAI
PRIVATISU “SINGOLE UNITA
IMMOBILIARIRESIDENZIALIE
RELATIVE PERTINENZE

SITUATEALL'INTERNO  CIOE “UN'UNICA UNITA

A ALL'INTERNO DIEDIFICIIN DIEDIFICI IMMOBILIARE URBANADI
PROFESSIONISTI IETA 5
DE?EN?(S')S DESLLEOL?SISI:'A ) CONDOMINIO” (2). AD PLURIFAMILIARICHE PROPRIETAESCLUSIVA,
ESEMPIO,L'APPARTAMENTO  SIANO FUNZIONALMENTE

IMMOBILIARI CHE COMPONGONO
L’EDIFICIO CONDOMINIALE, LE
QUALIPOSSONO ESSERE
ABITAZIONI (ANCHE SECONDARIE
ECAT.CATASTALIA/1,A/8EA/9)
EANCHE UNITANON ABITATIVE,
MA SOLO PERICONDOMINICON
SUPERFICIE RESIDENZIALE
SUPERIORE AL 50% (CIRC. 24/
E/2020) (COMMA9,LETTERAA).

AL5PIANODIUN
CONDOMINIO.

FUNZIONALMENTE
INDIPENDENTI(3)E
DISPONGANO DIUNO O
PIUACCESSIAUTONOMI
DALL'ESTERNO”.AD
ESEMPIO, LACASADI
VILLETTE ASCHIERA,
COMELEBIOLETRI
FAMILIARI
ORIZZONTALI

INDIPENDENTE, CHE
DISPONGA DIUNO O PIU
ACCESSIAUTONOMI
DALL’ESTERNOE
DESTINATO
ALL’ABITAZIONE DIUN
SINGOLONUCLEO

UNAVILLA.

SU"UNITAIMMOBILIARI “EDIFICIO UNIFAMILIARE",

FAMILIARE". AD ESEMPIO,

INTERVENTIEFFETTUATIDAI
PRIVATISUUN EDIFICIO N
COSTITUTODAUN'UNICAUNITA
IMMOBILIARENON
"UNIFAMILIARE" (O NON
RESIDENZIALE). AD ESEMPIO, UN
CAPANNONE O UN UFFICIO,CHE
COSTITUISCE UNEDIFICIO.

S}, il superbonus del 110% (in 5 anni, 4 anni
peril 2022) spetta perlapersonafisica. Sia

No, il super bonusdel
110% non spetta, perché
questointervento é
agevolatosoloseviene
effettuato sugli «edifici
unifamiliari» o sulle "unita
immobiliari situate
all'interno di edifici
plurifamiliariche siano
funzionalmente
indipendentie
disponganodiuno o pil
accessiautonomi
dall'esterno”.

No, il super bonusdel 110%
per questointerventonon
spettasulle particomuni,
perché éagevolatosolose
viene effettuato sugli
«edifici unifamiliari» o sulle
"unitaimmobiliari situate
all'interno di edifici
plurifamiliariche siano
funzionalmente
indipendenti e dispongano
diunoo pitaccessi
autonomidall'esterno”.

«edificiunifamiliari» e nelle "unita
immobiliari situate all'interno di edifici
plurifamiliari che siano funzionalmente
indipendentie dispongano diuno o pil
accessiautonomidall'esterno”, il limite di
spesaagevolato é paria30.000 euro, ma
per un «numero massimo didue unita
immobiliari».

per gliimpianti che per I'allacciamento, negli

No, il superbonusdel 110%
non spetta, perché questo
intervento & agevolato solo
seviene effettuato sugli
«edifici unifamiliari» o sulle
caseaschiera.

Si.Le misure antisismiche «speciali», sulle «costruzioni adibite ad abitazione» (anche piu di «due
unitaimmobiliari», Guida dell’agenzia delle Entrate del 24 luglio 2020 sul super bonus del 110%, faq
25) nelle zone sismiche 1,2 e 3(circolare dell’'8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo 2.1.4), possono
beneficiare del superbonus del 110% (in 5 anni, 4 anniperil 2022) anche se non viene effettuato
uno deitreinterventi «trainanti», masolo se sirispettanoirequisiti soggettividel comma9
(condomini, «persone fisiche, al di fuori dell’esercizio di attivitadiimpresa, arti e professioni», ecc.).
Gliimmobili adibiti ad «attivita produttive» (che sono agevolati, per gliinterventiantisismici,conle
detrazionistandard Irpef e Ires del 50-70-75-80-85%) non sonoindicati nell’elenco delle unita
immobiliariagevolate conil 110%, riportato nellacircolare delle Entrate dell’'8 agosto 2020, n. 24 /E,
al paragrafo 2 (interpretazione confermatadalle Faq 3 e 5 della Guida dell’agenzia delle Entrate sul
super bonusdel 110% del 24 luglio 2020, oltre che dal paragrafo 2.1.4 dellacircolare della 24/
E/2020).

No, il superbonusdel 110%
non spetta, perchéle misure
antisismiche sonoagevolate
al 110% solo sulle abitazioni
(circolaredella24/E/2020,
paragrafo2.1.4).

Si, nel rispetto delle condizioni previste dai requisiti tecnici del decreto Mise 6 agosto 2020 (dei DM
19 febbraio 2007 e 11 marzo 2008, per i lavoriiniziati primag del 6 ottobre 2020) e se c'é 'aumento
delle 2 classienergetiche, potranno beneficiare delladetrazione del 110%, prevista per I'ecobonus,
comprensivo dei 3interventi «trainanti» (in 5anni, 4 anni peril 2022), anche gliinterventidi
"demolizione ericostruzione”. Vanno rispettatiirequisiti soggettivi e oggettividell'articolo 119,
comma9, decretolegge 19 maggio 2020, n. 34 (condomini, «persone fisiche, al di fuori
dell’esercizio diattivita diimpresa, arti e professioni», ecc.), oltre che, solo per le persone fisiche,
quellidel comma 10, relativamente ad un «<numero massimo di due unitaimmobiliari».

No, il superbonusdel 110%
non spettaper queste unita
immobiliari, secondo la
circolare delle Entrate dell'8
agosto 2020, n.24/E, par.
2.1.1,oltrecheleFag3e5
dellaGuidadell’agenziadelle
Entrate sul super bonusdel
110%del24/7/2020.

15



BONUS 110%

Il quadro dei lavori per i quali spetta il superbonus

HH H H H H H _ STIMA DEI TEMPI
Gli mtgrventl pgr.r|5|:?arm|o energgtlco «qus.allﬁca Bl ESECUZIONE
to», misure antisismiche «specialinpannelli foto-
voltaici e colonnine diricarica dei veicoli elettrici

Altri interventi dell’ecobonus dell’articolo 14 del decreto legge 63/2013,su  Per la stima delle tempistiche di esecuzione, si
edifici sottoposti “ad almeno uno dei vincoli previsti dal codice dei beni rimanda a quanto previsto per gli specifici
culturali e del paesaggio (decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42) o per interventi

quelli in cui gli interventi «trainanti» sono “vietati da regolamenti edilizi,

urbanistici e ambientali", anche se non viene eseguito uno dei tre interventi

«trainanti» (articolo 119, comma 2, decreto legge 19 maggio 2020, n. 34).

Gli altri interventi dell’ecobonus non «trainanti» dell’articolo 14 del decreto  Gliinterventi trainati hanno tempi di

legge 63/2013 e dal 2021 quelli “finalizzati alla eliminazione delle barriere esecuzione molto variabili: si puo andare da
architettoniche” (ascensori e montacarichi) previsti nell’articolo 16-bis, qualche giorno per la sostituzione degli infissi
comma 1, lettera e), del Tuir, a patto che il soggetto benefici del super bonus  (periquali possono pero essere lunghii tempi
del 110% per almeno uno dei tre interventi «trainanti». Attenzione che perla  diattesa) o delle caldaiette, a qualche

nota (¥) dell'allegato B del decreto requisiti del Mise del 6 agosto 2020 e/o per settimana per la realizzazione diinterventi di
latabella a pagina 4 delle istruzioni della Comunicazione dell’opzione per la coibentazione localizzati.

cessione o lo sconto in fattura (provvedimento delle Entrate dell’8 agosto

2020, n. 283847), non tutti gli interventi dell'’ecobonus sono trainati al 110%.

Colonnine diricarica dei veicoli elettrici (articolo 16-ter, decreto-legge 4 L'installazione di colonnine diricarica dei
giugno 2013, n. 63), a patto che il soggetto benefici del super bonus del 110% veicoli elettrici € una attivita che richiede al
per almeno uno dei tre interventi «trainanti». massimo qualche giorno di lavoro, a patto pero

diavere a disposizione tutto il materiale
necessario e aver gia ottenuto le dovute
autorizzazioni.

Pannelli fotovoltaici e sistemi di accumulo (articolo 16-bis,comma 1, lettera  Dipende dalla dimensione dell'impianto che si

h, Tuir) a patto che il soggetto benefici del super bonus del 110% per almeno  vaarealizzare, main generale si pud

uno dei seguenti interventi: uno dei 3 interventi «trainanti» o un intervento considerare che un impianto fotovoltaico

antisismico. richiede qualche giorno dilavoro (se di
dimensioni sui 3 kW) ad al massimo qualche
settimana (se di dimensioni maggiori)

(1) Una spesa «trainante» effettuata sulle parti comuni condominiali consente ai condomini di beneficiare del super bonus del 110% per le altre spese non «trainanti sulle singole
unitaimmobiliari (abitazioni, anche secondarie), in discontinuita con quanto affermato per il bonus mobili dalla circolare 18 settembre 2013, n. 29/E, paragrafo 3.2 (esempio 1 della
Guida dell'agenzia delle Entrate del 24 luglio 2020 sul super bonus del 110%).

(2) Secondo lacircolare delle Entrate dell'8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo 1.1, lanorma agevolativa del super bonus del 110% fa riferimento “espressamente ai «condomini» e non
alle «parti comuni» di edifici”, pertanto, “I'edificio oggetto degli interventi deve essere costituito in condominio secondo la disciplina civilistica” (articolida 1117 a 1139 del Codice
Civile). Per questo motivo, per I'agenzia delle Entrate, il super bonus «non si appllca agll interventi realizzati sulle parti comunia due o pit unitaimmobiliari distintamente accatastate di
un edificio interamente possed uto da un unico proprietario o in comproprieta fra piti soggetti». Questo chiarimento € in contrasto con le risposte 22 maggio 2020,nn. 137 e 139 e 22
luglio 2019, n. 293, che hanno concesso l'agevolazione sugliinterventi su parti comuni non condominiali, finalizzati “’congiuntamente alla riduzione del rischio sismico™ e “"alla
riqualificazione energetica™ (articolo 14, comma 2-quater.1, decreto legge 4 giugno 2013, n. 63), nonostante la relativa norma la limitasse espressamente ai lavori «su parti comuni di




GLIINTERVENTI AMMESSI

INTERVENTI EFFETTUATI DAl «<CONDOMINI» SU
"PARTI COMUNI DI EDIFICI RESIDENZIALIIN
CONDOMINIO” (2). LA DETRAZIONE DEL 110%

INTERVENTI EFFETTUATI DA «PERSONE FISICHE, AL DI FUORI DELL’ESERCIZIO DI ATTIVITA DI IMPRESA,
ARTI E PROFESSIONI» (COMMA 9, LETTERA B), COSIDDETTI "PRIVATI", SU "UNITA IMMOBILIARI", NON

ACCATASTATE NELLE CATEGORIEA/1,A/8EA/9.

SPETTA Al CONDOMINI, ANCHE PER UN NUMERO
MAGGIORE DI DUE UNITA IMMOBILIARI (ANCHE SE
IMPRESE, PROFESSIONISTI O SOCIETA)
DETENTORI DELLE UNITA IMMOBILIARI CHE
COMPONGONO L’EDIFICIO CONDOMINIALE, LE
QUALI POSSONO ESSERE ABITAZIONI (ANCHE
SECONDARIE E CATEGORIE CATASTALIA/1,A/8E
A/9) E ANCHE UNITA NON ABITATIVE, MA SOLO
PER | CONDOMINI CON SUPERFICIE RESIDENZIALE
SUPERIORE AL 50% (CIRCOLARE 24/E/2020)
(COMMA 9, LETTERA A).

INTERVENTI INTERVENTI EFFETTUATI
EFFETTUATI DAI DAI PRIVATI SU "UNITA
PRIVATI SU “SINGOLE IMMOBILIARI SITUATE
UNITAIMMOBILIARI  ALL'INTERNO DI EDIFICI
RESIDENZIALIE PLURIFAMILIARI CHE
RELATIVE SIANO FUNZIONALMENTE
PERTINENZE INDIPENDENTI(3)E
ALL'INTERNO DI DISPONGANO DIUNO O
EDIFICIIN PIU ACCESSI AUTONOMI
CONDOMINIO” (2). DALL'ESTERNO”. AD

AD ESEMPIO, ESEMPIO, LA CASADI
L'APPARTAMENTO AL VILLETTE ASCHIERA,
5PIANODIUN COMELEBIOLETRI
CONDOMINIO. FAMILIARI ORIZZONTALI.

INTERVENTI EFFETTUATI
DAIPRIVATI SU UN
“EDIFICIO UNIFAMILIARE",
CIOE “UN’UNICA UNITA
IMMOBILIARE URBANA DI
PROPRIETA ESCLUSIVA,
FUNZIONALMENTE
INDIPENDENTE, CHE
DISPONGA DI UNO O PIU
ACCESSIAUTONOMI
DALL'ESTERNOE
DESTINATO
ALL’ABITAZIONE DI UN
SINGOLO NUCLEO
FAMILIARE”". AD ESEMPIO,
UNAVILLA.

INTERVENTI
EFFETTUATI DAI
PRIVATISU UN
EDIFICIO COSTITUTO
DA UN'UNICA UNITA
IMMOBILIARE NON
"UNIFAMILIARE" (O
NON RESIDENZIALE).
AD ESEMPIO, UN
CAPANNONE O UN
UFFICIO, CHE
COSTITUISCE UN
EDIFICIO.

«condominio».

Per questi interventi sulle parti comuni
condominiali (1), spettail super bonus del
110% (in 5 anni, 4 anni per il 2022) al

Per questi interventi non «trainanti», spetta il super bonus del
110% (in 5 anni, 4 anni per il 2022) alla persona fisica, ma per un
«numero massimo di due unita immobiliari».

(1).

Si. Dopo un intervento «trainante»
dell'ecobonus (o I'antisismico «speciale»
al 110%, solo per il fotovoltaico e i sistemi
diaccumulo), il «kcondominio» puo
beneficiare del super bonus del 110% (in
5 anni, 4 anni per il 2022) anche per
questi interventi, che vengono «trainati»

Si. Dopo un intervento «trainante» dell'ecobonus (o I'antisismico
«speciale» al 110%, solo per il fotovoltaico e i sistemi di
accumulo), la persona fisica puo beneficiare del super bonus del
110% (in 5 anni, 4 anni per il 2022) anche per questi interventi,
che vengono «trainati». Per I'ecobonus e indirettamente per le
colonnine, solo per un «numero massimo di due unita

immobiliaris».

No, il super bonus
del 110% non
spetta per queste
unita immobiliari,
secondo la
circolare delle
Entrate dell'8
agosto 2020, n.
24 /E, paragrafo
2.1.1,oltrechele
Fag3e5della
Guida dell’agenzia
delle Entrate sul
super bonus del
110% del 24 luglio
2020.

edifici condominiali». In questi casi, il super bonus del 110%, per le Entrate, non siapplica neanche “’con riferimento alle spese sostenute per interventi effettuati sulle singole unita
immobiliari, in quanto non inserite in un condominio” (risposta del 10 settembre 2020, n. 329).
Dal primo gennaio 2021, possono beneficare del super bonus del 110% anche le persone fisiche, al di fuori dell'esercizio di attivita di impresa, arte o professione (sempre coniil limite di
due unitaimmobiliari per il super ecobonus su singole unita, non sulle parti comuni), per gli interventi anche «su edifici composti da due a quattro unitaimmobiliari distintamente
accatastate, anche se posseduti da un unico proprietario o in comproprieta da piti persone fisiche» (articolo 119, comma 9, lettera a, del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34,
modificato dall'articolo 1,comma 66 della Legge di Bilancio 2021).
(3) Un'unitaimmobiliare pud ritenersi «funzionalmente indipendente» se & “dotata di almeno tre delle seguenti installazioni o manufatti di proprieta esclusiva’: impianti per
I'approvvigionamento idrico, per il gas, per I'energia elettrica e per la climatizzazione invernale (articolo 119, comma 1-bis, del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34, introdotto
dall'articolo 1,comma 66 della Legge di Bilancio 2021).
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BONUS 110%

ILMERCATO

Rinnovamento premiato
da rivalutazioni fino al 30%

di Fabio Giulio Sandrini

1 super ecobonus del 110% si basa

sulla necessita di rendere il patri-

monio immobiliare sempre piu
protetto dalle insidie climatiche, con la
finalita di utilizzare sempre meno ener-
gia per proteggersi dalle temperatur
troppo fredde o troppo calde. Tende poi
ad incentivare l'utilizzo di energia rin-
novabile e quindi a disincentivare 1’uti-
lizzo digasederivatidel petrolio per cli-
matizzare gli ambienti, attraverso ’ap-
plicazione di coibentazioni sui tetti e
sulle facciate degli stabili e la installa-
zione di infissi performanti.

Questi interventi si traducono inevi-
tabilmente in una riqualificazione im-
mediata dello stabile per quanto con-
cerne I’aspetto architettonico, I'integri-
taelafunzionalita dell’involucro e degli
impianti rinnovati, ne consegue anche
un aumento del valore dell’immobile
basato sul rinnovo puramente edilizio.
Mail salto di qualita deriva dalla finalita
principale dell’intervento, che erappre-
sentato dal risparmio energetico.

Tutti sappiamo che, per accedere ai
benefici fiscali, bisogna progettare in-
terventi che permettano il migliora-
mento di almeno due classi energeti-
che e, per questo, sono previsti budget
adeguati anche rilevanti per il rinnovo

degli impianti di climatizzazione in-
vernale e per la produzione di acqua
calda centralizzata.

Grazieaqueste possibilita,larivaluta-
zione dell’immobile si basa anche sul-
I’effettivo risparmio delle spese condo-
miniali di riscaldamento e acqua calda,
che si evidenzia moltissimo quando si
passaagestireilriscaldamentoel’acqua
calda sanitaria mediante impianti con
generatori a pompa di calore.

In molti casi questa impiantistica fa
promuovere sotto I’aspetto energetico
lostabile direttamenteinunadelle clas-
siA,laletteramagica che harilanciatoil
mercato immobiliare soprattutto nelle
grandi citta, e Milano rappresenta
I’esempio pil eclatante.

Lariqualificazione degli stabili grazie
al super ecobonus si traduce in un au-
mento del valore di mercato della unita
immobiliare che puo variare da un mi-
nimo del 10% fino al 30 per cento%. Ov-
viamente anche il valore locativo au-
menta in funzione del comfort abitati-
vo. Senza considerare il tema delle spe-
se condominiali, che risulteranno
ridotte. Facendo degliesempipratici, gli
aumenti del canone mensile per appar-
tamentidicirca100 metri quadrisipos-
sono concretizzare in 100 euro al mese
solo perché sono diminuite le spese.
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GLI INTERVENTI TRAINANTI

Cappotto e nuove caldaie
per il doppio salto di classe

di Luca Rollino

, articolo 119 del DI 34/2020 di-
spone ai commi 1, 2 e 3, che le
detrazioni per interventi di ef-

ficienza energetica si applichino nella
misura del 110% per le spese sostenute
(nel periodo dal1°luglio 2020 finoal 30
giugno 2022) per tre tipologie di inter-
venti. Questi interventi sono definiti
trainanti, in quanto consentono di ga-
rantire I’applicazione dell’aliquota del
110% anche a tutti gli altri interventi di
riqualificazione energetica incentivati
con aliquota ordinaria.

Il cappotto

Il primo intervento trainante € I'isola-
mento termico delle superfici opache
verticali, orizzontali e inclinate che in-
teressano l'involucro dell’edificio con
un’incidenzasuperioreal 25% della su-
perficie disperdente lorda dell’edificio
medesimo. I materialiisolantiutilizza-
tidevono rispettarei criteri ambientali
minimi (Cam) del Dm 11 ottobre 2017.
L’interventodeveessereingradodiga-
rantire una prestazione della superfi-
cie coibentata migliore rispetto ailimi-
tiprevisti dal decreto del 6 agosto 2020
«decreto Requisiti ecobonus», in vigo-
re da ottobre 2020. Differenti sono le
soluzioni tecnologiche utilizzabili per

garantire il requisito, e queste tecnolo-
gie non sono esclusive tra loro.

La soluzione pili comune é quella del
«cappotto»: uno strato isolante posto
sulla superficie esterna delle pareti di-
sperdenti. La soluzione e ottima perri-
solvere la maggior parte dei cosiddetti
«pontitermici», ovveroipuntiincuivi
sono discontinuita che generano un
incremento delle dispersioni termi-
che. Il cappotto garantisce la correzio-
ne dei ponti termicilegati a solai, pila-
stri e infissi, mentre poco puo fare per
correggereipontitermicilegatiai bal-
coni.Qualoral’edificiorientrinel cam-
po di applicazione della legislazione
antincendio, gli isolanti dovranno es-
sere conformi a quanto previsto per
evitarelapropagazione diuneventua-
le incendio. Operativamente, il mate-
rialeisolante viene posato sulla super-
ficie previa pulizia e preparazione del-
lamedesima, e viene poi fissato trami-
te elementi meccanici o colla. La
finitura prevede una rasatura esterna,
con successiva tinteggiatura della su-
perficie intonacata.

Una soluzione ulteriore é rappre-
sentata dall’insufflaggio, ovvero 'in-
serimento di materiale sfuso nelle in-
tercapedini vuote delle pareti. Meno
invasivo esteticamente del cappotto,
I'insufflaggio presenta un grossolimi-
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te: non risolve i ponti termici, e rischia
dinon garantire il rispetto deirequisiti
previsti dal Dm 26 giugno 2015. Una
buona soluzione, seppur molto costo-
sa,el’abbinamento dell’insufflaggioal
cappotto: siriducelo spessore del cap-
potto e si garantisce la correzione dei
ponti termici.

Infine, altra soluzione é quella di col-
locare I'isolante sulla superficie intera
delle pareti: si tratta di una soluzione
invasiva, che opera su parti private del-
Iedificio(mentrelafacciatae condomi-
niale) e richiede quindi 'autorizzazio-
ne deisingolioccupantidelle varie uni-
ta immobiliari. Tale soluzione deve es-
sereattentamente progettatainquanto
sirischialaformazione di condensain-

Impianti fotovoltaici e accumulo

La tecnologia fotovoltaica consente di produrre ener-
gia elettrica attraverso laradiazione solare. | moduli
fotovoltaici vengono caratterizzati da un punto di vista
tecnico attraverso la cosiddetta “potenza di picco”: si
tratta della potenza elettrica massima erogabile dal
modulo in condizioni ottimali di irraggiamento solare, e
viene indicata con il simbolo kWp (kilowatt di picco).
Per dimensionare un impianto fotovoltaico si parte
sempre dal fabbisogno energetico dell’edificio: si de-

vono conoscere i consumi elettrici annui cui limpianto
fotovoltaico dovra far fronte. La capacita produttiva di
un impianto dipende dal materiale, dall’esposizione dei
pannelli, dallaloroinclinazione e dalla modalita diin-
stallazione (in aderenza o meno alle superfici di appog-
gio). L'esposizione ottimale prevede che I'impianto
fotovoltaico non siarivolto a Nord con un’inclinazione
compresatrai30°ei35°rispetto all’orizzontale

terstiziale (all’interno della struttura).
Si tratta dell'unica soluzione plausibile
quandolasuperficie esternaévincolata
e non puo essere oggetto di un isola-
mento a cappotto. Grande attenzione
deveesserefatta,in questocaso,aipon-
ti termici e alla loro correzione.

Gliimpianti

Il secondo intervento trainante € la so-
stituzione di un impianto di riscalda-
mento esistente con un impianto a
pompa di calore (o con caldaia a con-
densazione o con sistema di microco-
generazione). Una pompa di calore
funziona pompando energia da uno
spazio a temperatura pitt bassaa uno a
temperatura piualta. Le pompe di calo-
re sono adatte per lavorare abbinate a
un sistema fotovoltaico, in grado di
produrre’energiaaloro necessaria per
funzionare.

La caldaia a condensazione rappre-
sentainvecelasoluzione piu efficiente
quando sivogliaricorrere alla combu-
stione. Deve il suo nome alla capacita
di recuperare il calore contenuto nei
fumi di combustione che, pertanto,
raffreddandosi, parzialmente con-
densano. Benché rientrante tra gli in-
terventitrainanti,la sostituzione diun
impianto di riscaldamento con im-
pianto con caldaia a condensazione
difficilmente (per non dire mai!) ¢ in
grado di garantire il duplice salto di
classerichiestoperl’ottenimentodella
detrazione: sitrattera, anche in questo
caso quindi, di effettuare altri inter-
venti congiunti, volti a ridurre le di-
spersioni termiche dell’involucro.
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LE SINGOLE UNITA

I lavori sulle parti comuni
«trainano» quelli privati

di Luca De Stefani

eunaspesatrainante agevo-

lata con il superbonus Iel

110% viene effettuata dal
condominio sulle parti comuni
condominiali, questa puo trainare
I’agevolazione fiscale del 110% an-
che agli altri interventi dell’ecobo-
nus, effettuati da parte dei condo-
mini sulle singole unita immobi-
liari del condominio, come i nego-
zi, gliufficiole abitazioni, anche se
secondarie, a patto che non siano
accatastate nelle categorie A/1,
A/8eA/o9.

Il fondamentale chiarimento in
materiadipianificazione deilavorie
contenuto nell’esempio 1 della Gui-
da delle Entrate del 24 luglio 2020
sul superbonus del 110%.

Interpretazione «estensiva»
Per il superbonus del 110%, quindji,
non e applicabile I'interpretazione
datadall’agenzia delle Entrate, con-
tenuta nella circolare 18 settembre
2013, n. 29/E, paragrafo 3.2, relati-
vamente albonus mobili, secondola
quale I’intervento sulle parti comu-
ni condominiali non «consente ai
singoli condomini, che fruiscono
pro-quota della relativa detrazione,

di acquistare mobili e grandi elet-
trodomestici da destinare all’arredo
della propria unita immobiliare».
Per il bonus mobili, infatti, se il
condominio fa un intervento, ad
esempio, di manutenzione ordina-
ria nelle parti comuni, detraibile
pericondomini, puo spettare il bo-
nus mobili anche per I’acquisto dei
mobili e degli elettrodomestici fi-
nalizzati ad arredare gli spazi co-
muni (ad esempio, portineria, al-
loggio del portiere, lavanderia,
stenditoi ecc.).

Si ritiene che, come accade per le
singole unita immobiliari, anche
le parti comuni dell’immobile
debbano essere considerate nel
loro «complesso», quindi,lapittu-
ra della parete esterna (manuten-
zione ordinaria, se senza cambio
di colore) puo permettere di arre-
dare un altro spazio comune, «di-
verso da quelli oggetto di inter-
venti edilizi» (circolare 18 settem-
bre 2013, n. 29/E).

L’intervento sulle parti comuni
condominiali, pero, «non consen-
te ai singoli condomini, che frui-
scono pro-quota della relativa de-
trazione, di acquistare mobili e
grandi elettrodomestici da desti-
nare all’arredo della propria unita
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immobiliare» (circolare 18 set-
tembre 2013, n. 29/E, paragrafo
3.2).Questaposizione delle Entra-
te, pero, non e applicabile peril su-
perbonusdel110%,inquantolare-
lativa normativa e strutturata in
modo diverso.

Per il bonus mobili, infatti, viene
espressamente richiesto cheibeni
siano «finalizzati all’arredo del-

PERSONA FISICA

In condominio
caldaia centralizzata

Sessi éin presenzadiun condominio, l'inter-
vento trainante relativo alla sostituzione
dell'impianto di climatizzazione invernale
esistente deve avvenire solo con l'installa-
zione di un impianto centralizzato per il
riscaldamento, il raffrescamento o la forni-
tura diacqua calda sanitaria. Solo in questo
caso, si haunintervento trainante per il
superbonus.

Unavolta che e stato effettuato uninter-
vento trainante nel condominio (cappotto o
caldaia centralizzata), nulla vieta al singolo
condomino di cambiare la propria eventuale
caldaiaautonoma ovvero lo scaldaacquaa
pompadicalore oil generatore d’aria calda a
condensazione a servizio del proprio appar-
tamento, beneficiando del 110%, come
interventi trainati. Quest’ultima agevolazio-
ne e possibile anche senza l'installazione
della caldaia centralizzata condominiale, se

l'intervento trainante € l'isolamento termico.

I’immobile oggetto di ristruttura-
zione» (articolo 16, comma 2, de-
creto legge 4 giugno 2013, n. 63).

La conferma di questo assetto e
contenuta nell’esempio 1 della
Guida dell’agenzia delle Entrate
del 24 luglio 2020 sul superbonus
del 110%, che ha trattato il caso di
una persona fisica che vive in un
appartamento di un condominio,
il quale effettua interventi trai-
nanti al 110% nelle parti comuni
condominiali.

Grazie a questi ultimi il condo-
mino decide diavviare unaristrut-
turazione, sostituendo la caldaia e
gliinfissinel proprio appartamen-
toel’agenzia delle Entrate ha con-
cessoilsuperbonusdel110% anche
a questi interventi. Confermando,
cosi, ’effetto traino.

Trainanti e trainati

L’esecuzione di almeno un inter-
vento trainante nelle parti comuni
condominiali, quindi, consente di
incentivare al110% anche gliinter-
venti effettuati «su ogni singola
unita immobiliare» del condomi-
nio, relativi all’ecobonus, come ad
esempio la sostituzione degli in-
fissi, la sostituzione del generato-
re di calore dell’impianto di clima-
tizzazione autonomo esistente,
I’adeguamento dei sistemi di di-
stribuzione (ad esempio, i collet-
tori e i tubi) o di emissione (per
esempio i corpi scaldanti com-
prendenti anche i sistemi a pavi-
mento, purché compatibili con il
generatore di calore), nonché i si-
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stemidiregolazione e trattamento
dell’acqua.

Inoltre, € anche possibile agevola-
re al 110% anche gli impianti foto-
voltaici, i sistemi di accumulo e le
colonnine perlaricaricadeiveicoli
elettrici, i quali possono essere in-
stallati sia sulle parti comuni che
sulle singole unita immobiliari
(Guida dell’agenzia delle Entrate
del 24 luglio 2020, faq 12 e 18).

Lavori trainanti

sulle pertinenze

Un intervento trainante puo esse-
reagevolatoalsuper ecobonusdel
110% anche se viene effettuato so-
lo «su una pertinenza» e «indi-
pendentemente dalla circostanza
che l’intervento» trainante «inte-
ressi anche il relativo edificio re-
sidenziale principale» (circolare
22 dicembre 2020, numero 30/E,
risposta 4.1.1).

Non e stato chiarito, in questo
contesto, se la pertinenza debba
essere collocata nello stesso «edi-
ficio residenziale principale» ov-
vero se debba essere collocata an-
che «in un edificio diverso», come
invece imposto alle pertinenze
dalla risposta 4.4.4 della circolare
22 dicembre 2020, numero 30/E,
perrilevare nel calcolo dei limiti di
spesa agevolabili per i lavori sulle
parti comuni.

Non e stato chiaritoneppuresela
pertinenza debba avere I’impianto
di riscaldamento ai fini del super
ecobonus del 110%, come invece
non imposto nel caso della loro ri-

levanza nel calcolo dei limiti di
spesa agevolabili per i lavori sulle
parti comuni (dalla risposta 4.4.5
della circolare 22 dicembre 2020,
numero 30/E).

Pertinenze in condomini

La circolare delle Entrate dell’8
agosto 2020, numero 24/E, para-
grafo 2, invece, ha gia chiarito che
in caso di «interventi realizzati
sulle parti comuni» di condomini,
il superbonus del 110% (ecobonus,
sismabonus) puo spettare anche ai
possessori o0 ai detentori di «sole
pertinenze (come, ad esempio, box
o cantine)» che sostengano «le
spese relative a tali interventi».

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Stop alle unita non residenziali

Una persona fisica, al di fuori dell’esercizio

di attivita diimpresa, puo beneficiare del
superbonus del 110% per lavori trainanti su edifici
composti da una sola unita immobiliare, non
“unifamiliari”’, come ad esempio i capannoni, i
magazzini o gli uffici?

No,almeno per I'agenzia delle Entrate, contrariamente
aquanto previsto dalla norma. La persona fisica che,
al di fuori dell'attivita d'impresa o professionale, de-
tiene un capannone o un ufficio costituente un edifi-
cio (composto, quindi, da un'unica unita immobiliare)
non “unifamiliare” o non residenziale, non puo benefi-
ciare del super bonus del 110% per i lavori effettuati
direttamente sullo stesso. Nella circolare delle Entra-
ten. 24 /E, paragrafo 2, si parlainfatti solo di unita
immobiliari residenziali.
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Detrazioni fiscali per alcuni interventi di risparmio energetico «qualificato» al 110%

Tipologia dellintervento

Detrazione del 110% (3) (4), dal primo luglio 2020 al 30 giugno 2022 (per
i condomini che entro il 30 giugno 2022 effettueranno, in base al Sal e
indipendentemente dal pagamento, lavori per almeno il 60%
dell’intervento complessivo, 'incentivo spettera “anche per le spese
sostenute” dal primo luglio 2022 al 31 dicembre 2022) ovveroal 31
dicembre 2022 per gli lacp (30 giungo 2023, se lavori per pit del 60% al
31 dicembre 2022), se lavori “eseguiti congiuntamente ad almeno uno
degliinterventi” «trainanti», indicati nell’articolo 119,commidala3,
decreto legge 19 maggio 2020, n. 34.

L'acquisto e la posain operadi
impianti con generatori di calore
alimentati da biomasse
combustibili

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesadi27.272,73 euro e di
detrazione di 30.000 euro (daripatire in 5 anni o 4 anni per il 2022 per le
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021).

Sostituzione, anche parziale, di
impianti di climatizzazione
invernale con impianti dotati di
caldaia a condensazione

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite dispesadi27.272,73 euro e di
detrazione di 30.000 euro, ma solo se con efficienza almeno pari alla classe A
di prodotto (prevista dal regolamento Ue del 18 febbraio 2013, n.
811/2013),daripatire in 5annio 4 anni per il 2022 per le spese sostenute
nel periodo prorogato dalla Legge diBilancio 2021 (1).

Sostituzione, anche parziale, del
vecchio impianto con pompe di
calore ad alta efficienza o con
impianti geotermici a bassa
entalpia

Sostituzione, anche parziale, dello
scaldaacqua tradizionali con uno
scaldaacqua a pompadicalore

Sostituzione, anche parziale, di
impianti di climatizzazione
invernale:

- con caldaie a condensazione di
classe A + sistemi di
termoregolazione evoluti o

- con apparecchi ibridi (pompa di
calore integrata a caldaiaa
condensazione),

ovvero aquisto e posain operadi
generatorid'ariacaldaa
condensazione".

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesadi27.272,73 euro e di
detrazione di 30.000 euro, daripatire in 5 anni o 4 anni per il 2022 per le
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021 (1).
Secondo la nota (¥) dell'allegato B del decreto Mise del 6 agosto 2020,
pero, non vengono trainatial 110% gli scaldacqua a pompa di calore
(letterav), gli "impianti dotati di generatori d'aria calda a condensazione"
(lettera o) o di "apparecchiibridi" (letterar), i quali posso pur sempre
essere, in alternativa, interventi trainanti, ma per le parti comuni con limiti
di spesa e didetrazione inferiori rispetto ai limiti che avrebbero se fossero
trainati. Invece, questi interventirisultano trainati secondo la tabella a
pagina 4 delle istruzioni del modello della Comunicazione dell'opzione per
la cessione del credito o per lo sconto in fattura (codice intervento 7).

NoTA: (1) Per determinare il limite massimo di detrazione (o di spesa peril 110%), vanno considerati cumulativamente tutti gli investimenti per la sostituzione degli
impianti di climatizzazione invernale (compresii generatori d'aria calda a condensa2|one) con impianti dotati di caldaie a condensazione, con pompe di calore ad alta
efficienza o con impianti geotermici a bassa entalpia, oltre che I'acquisto e posa in opera di generatori d'aria calda a condensazione e la sostituzione dello
scaldaacqua tradizionali con uno scaldaacqua a pompa di calore.(2) Per determinare il limite massimo di detrazione (o di spesa per il 110%), vanno considerati
cumulativamente sia gliinvestimenti per le strutture opache verticali (pareti isolanti o cappotti) e le strutture opache orizzontali (coperture e pavimenti), sia gli
investimenti per le finestre comprensive di infissi.(3) Il super bonus del 110% si potra applicare, oltre che agli interventi dell'eco-bonus indicati in questa tabella,
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L'installazione di pannelli
(collettori) solari per la produzione
diacquacalda

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 54.545,45 euro e di
detrazione di 60.000 euro, daripatire in 5 anni o 4 anni per il 2022 per le
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021.

Strutture opache verticali (pareti
isolanti o cappotti) e strutture
opache orizzontali (coperture e
pavimenti)

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 54.545,45 euro e di
detrazione di 60.000 euro, daripatire in 5 anni o 4 anni per il 2022 per le
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021 (2). Si
segnalache, per le note 22 degli allegati al DM asseverazioni 6 agosto
2020, questo intervento "non &€ ammesso tra gli interventi trainati negli
edifici unifamiliari o unita immobiliari situate all'interno di edifici
plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti e dispongano di uno o
pil accessi autonomi dall’esterno, quando incide per pit del 25% della
superficie lorda disperdente".

Finestre comprensive di infissi

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 54.545,45 euro e di
detrazione di 60.000 euro, daripatire in 5 anni 0 4 anni per il 2022 per le
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021 (2).

Schermature solari

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 54.545,45 euro e di
detrazione di 60.000 euro, daripatire in 5 anni o 4 anni per il 2022 per le
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021.

Riqualificazione energetica
globale di edifici

Secondo la nota (¥) dell'allegato B del decreto Mise del 6 agosto 2020 (lettera
a) elatabellaapagina 4 delle istruzioni del modello della Comunicazione
dell'opzione per la cessione del credito o per lo sconto in fattura (codice
intervento 3, aggiornato conil provvedimento del 12 ottobre 2020, n.
326047), questointervento non viene trainato al 110%.

Sostituzione di impianti esistenti
con micro-cogeneratori.

Detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di 90.909,09 euro e di
detrazione di 100.000 euro, daripatire in 5 anni o 4 anni per il 2022 perle
spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di Bilancio 2021.

Dispositivi multimediali per il
controllo daremoto per
riscaldamento o climatizzazione
(building automation).

Senzaalcun limite di spesa per gli interventi con inizio lavori prima del 6
ottobre 2020. Dopo detrazione Irpef e Ires del 110%, con limite di spesa di
13.636,36 euro e di detrazione di 15.000 euro, daripatire in 5 anni o 4 anni
peril 2022 per le spese sostenute nel periodo prorogato dalla Legge di
Bilancio 2021. Secondo la nota (*) dell'allegato B del decreto requisiti Mise
del 6 agosto 2020 (lettera ba), pero, questo intervento non viene trainato
al 110%, mentre viene trainato secondo la tabella a pagina 4 delle
istruzioni del modello della Comunicazione dell'opzione per la cessione del
credito o per lo sconto in fattura (codice intervento 12) e il punto 2.2,
letterai) del decreto asseverazioni del Mise del 6 agosto 2020 (risposta 9
data dal Mise a Telefisco 2020 sul 110%).

anche al sisma-bonus e all'installazione di impianti solari fotovoltaici, sistemi di accumulo e colonnine per laricarica dei veicoli (non riportatiin tabella) (articolo 119,
decreto legge 19 maggio 2020, n. 34).(4) Anche se lanorma dice chlaramente che, peril 110% trainato, si applicano gli stessi «limiti di spesa» e non di detrazione
dell'ecobonus originario, I'allegato 1 del decreto del Mise sulle asseverazioni del 6 agosto 2020, afferma che «la spesa massima ammissibile» al 110%, ad esempio,
per le finestre e I'isolamento termico & pari a 54.545 euro: «60.000 euro di detrazione massima per unita immobiliare oggetto dell'intervento, diviso I'aliquota del
110% pari a60.000/1,1 = 54.545 eurox. | limiti dell'ultima colonna sono stati riportati in base a questa interpretazione restrittiva del allegato 1 del decreto del Mise

sulle asseverazioni del 6 agosto 2020.
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SISMABONUS

Sicurezza strutturale,
non serve il salto di classe

di Andrea Barocci

e detrazionifiscalidel sismabo-
nustradizionale, in vigore dal 1°
gennaio 2017, si basano sulla
premialita: pili viene migliorata la si-
curezza dell’edificio dal punto di vista
strutturale e sismico (rappresentatasu
ottolivellida A+aG), piie vantaggioso
il beneficio; rispetto al bonus base (ri-
strutturazioni)del 50%ladetrazionesi
innalza dal 70 all’85 per cento.
Tuttavia, dal 1° luglio 2020 (Dl rilan-
cio) e possibile un ulteriore potenzia-
mento dato dal superbonus che, elimi-
nandola premialita e inserendo verifi-
che tecniche e fiscali piu stringenti,
porta al 110% qualsiasi detrazione le-
gata a opere strutturali, sia statiche
(prima agevolate solo al 50%) che di
miglioramento sismico.
Eimpossibilein poche righe fareuna
descrizione accurata di tutte le tecno-
logie esistenti; un metodo per classifi-
care le varie possibilita d’intervento e
raggrupparle in funzione dell’effetto
che producono sull’edificio. La resi-
stenza sismica di una costruzione di-
pende dal confronto tra la domanda,
cioe gli effetti sulla struttura (forze, ri-
chiesta di spostamenti) derivanti dal
sisma, con la capacita della struttura o
deglielementistrutturalidiresistere (o

assecondare) queste forze (o sposta-
menti) senza danneggiarsi.

Le tipologie di base

Di conseguenza, una prima suddivi-
sione degli interventi possibili puo es-
sere fatta tra quelli mirati a ridurre la
domanda e quellimiratiaincrementa-
re la capacita della struttura. Spesso il
risultato ottimale si raggiunge tramite
una combinazione di questi elementi.
Interventicheincrementanolacapaci-
ta sono ad esempio: I'introduzione di
setti(elementiverticalicomepareti)ir-
rigidenti in cemento armato, muratu-
ra,acciaio; I'incremento delle sezionie
il ripristino delle armature nelle strut-
tureincementoarmato;l’usodifibre;il
ripristino delle murature, I'incremen-
todell’interconnessione tramuriorto-
gonali; 'introduzione di controventa-
ture nelle strutture in acciaio.

Tra quelli che riducono la domanda
possiamo invece citare: la riduzione
della massa di piano per alleggerire la
struttura; 'isolamento allabase, chein
modo semplicistico puo essere pensa-
to come mettere dei pattini alla strut-
tura,inmodo cheil terreno simuovain
modo (pitt 0 meno) indipendente da
questa, e I’adozione di dispositivi si-
smici innovativi, creati per dissipare
I’energia del sisma.
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Gli edifici in cemento armato
Ecco alcuni esempi di intervento per
edifici in cemento armato:

® Riduzione delle irregolarita: rego-
larizzazione della distribuzione in
pianta e in altezza delle masse e degli
elementi resistenti, anche con la crea-
zionedinuovigiuntioadeguamentodi
quelli esistenti.

® Inserimento di pareti controven-
tanti in cemento armato o in acciaio:
consente diaumentarelaresistenza,la
rigidezzae,asecondadeicasi,dimodi-
ficare la risposta sismica globale.

® Incamiciatura degli elementi strut-
turali: consiste nell’avvolgere la sezio-
ne originaria dell’elemento resistente
(pilastri, travi, pareti) con una nuova
sezione (cava) che collabora con la pri-
ma; quest’ultima puo essere in cemen-
to armato o in acciaio.

® Fasciature in materiali Frp: con il
termine Frp, acronimo di Fiber rein-
forced polymer (materiale polimerico
fibrorinforzato), si identificano tutti
quei materiali compositi costituiti da
fibredirinforzoimmerseinunamatri-
cepolimerica.Lefibresvolgonoilruolo
di elementi portanti sia in termini di
resistenza che di rigidezza e possono
essere di varia natura.

® Ilsistema Cam: il cerchiaggio attivo
dei manufatti é realizzato mediante
angolari a spigoli smussati e nastri in
acciaio a elevata resistenza e basso
spessore. Sono messi in opera con una
pretensione tale da garantire uno stra-
to di precompressione negli elementi
strutturali di cemento armato (nodji,
pilastri e travi) e un’immediata effica-
cia sotto incrementi di carico.

Edifici in muratura

Tragliinterventi per gli edifici in muratura varicordato
anzitutto 'ottenimento di un buon funzionamento «sca-
tolare», cioé quando tutte le pareti collaborano assieme,
collegate in coperturae/o alivello dei piani, a contrastare
I’azione sismica. Lo si ottiene mediante incatenamenti,
cerchiature esterne con fasce di tessuto o barre metalli-
che,ammorsamenti tra le murature, rinforzo di solai e
volte e collegamento degli stessi alle pareti, inserimento
di cordoliin copertura. Il «placcaggio» consiste invece nel
realizzare su entrambe le facce della parete di fodere
armate dotate di capacita resistenti a trazione, intima-
mente connesse traloro e alla muratura. La tecnica del-
linserimento diffuso di connessioni trasversali mira poi a
consolidare una muratura priva, o particolarmente scarsa,
di diatoni, cioé di quegli elementi trasversaliin grado di
collegare i paramenti murari e che garantiscono il com-
portamento monolitico del pannello.

Molte di queste tecnologie possono

essere anche utilizzate in accoppia-
mento a sistemi di efficientamento
energetico, come il cappotto termico,
consentendo di massimizzare il bene-
ficio fiscale.

Le strutture prefabbricate
Esistono, infine, tecnologie per il mi-
glioramento del comportamento delle
strutture prefabbricate o per isolare
I’edificio (di qualsiasi tipologia), in
modo che non risenta dell’azione si-
smica o che sia in grado di assorbire
quest’ultima (isolatori o dispositivi per
la dissipazione).

ISI Ingegneria Sismica Italiana
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Il quadro di sintesi per ottenere il bonus

Iter amministrativo e individuazione della tipologia dei lavori in base alle zone

TIPOLOGIA DIINTERVENTO STRUTTURALE ANTISISMICO, IN TUTTE LE ZONE

Interventi "relativi all'adozione di misure antisismiche con particolare riguardo all'esecuzione di opere per la
messa in sicurezza statica, in particolare sulle parti strutturali, per la redazione della documentazione
obbligatoria atta a comprovare la sicurezza statica del patrimonio edilizio, nonché per la realizzazione degli
interventi necessari al rilascio della documentazione. Gli interventi relativi all'adozione di misure antisismiche e
all'esecuzione di opere per la messa in sicurezza statica devono essere realizzati sulle parti strutturali degli edifici
o complessi di edifici collegati strutturalmente e comprendere interi edifici e, ove riguardino i centri storici,
devono essere eseguiti sulla base di progetti unitari e non su singole unitaimmobiliari“(articolo 16-bis, comma 1,
letterai, Tuir)

Regola
base

N. TIPOLOGIA DI INTERVENTO STRUTTURALE ANTISISMICO SOLO IN DETERMINATE ZONE

Le stesse misure antisismiche indicate al punto precedente (articolo 16-bis, comma 1, letterai, Tuir), con rilascio
del “titolo edilizio” o con “procedure autorizzatorie” iniziate dopo il primo gennaio 2017 (dal 4 agosto 2013, per la
normain vigore dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016), riferite a costruzioni adibite ad abitazione o ad
attivita produttive (articolo 16, commi 1-bis e 1-ter, decreto legge 4 giugno 2013, n. 63).

Le stesse misure antisismiche indicate al punto 1 (articolo 16, commi 1-bis e 1-ter, decreto legge 4 giugno 2013,
2 n. 63), da cui deriva “unariduzione del rischio sismico” di 1 o pit classi (articolo 16, comma 1-quater, decreto
legge 4 giugno 2013, n. 63), ai sensidel Dm 58/2017 s.m.i.

Le stesse misure antisismiche indicate al punto 2 (riduzione di 1 o piu classi di rischio, definita dal decreto 28
febbraio 2017, n. 58), realizzate su "parti comuni di edifici condominiali" (per la risposta del 22 luglio 2019,
n.293, anche sulle parti comuni non condominiali) (articolo 16, comma 1-quinquies, decreto legge 4 giugno
2013,n.63)(2)

Sisma bonus acquisti: acquisto di unita immobiliari, soggette alle misure antisismiche, indicate all'articolo 16-bis,
comma 1, letterai), Tuir (con “procedure autorizzatorie” iniziate dopo il primo gennaio 2017), realizzate da
“imprese di costruzione o ristrutturazione immobiliare”, mediante la “demolizione” e la “ricostruzione di interi
edifici” (“anche con variazione volumetrica rispetto all'edificio preesistente, ove le norme urbanistiche vigenti

4 consentano tale aumento” nell'ambito di un titolo edilizio di ristrutturazione), a patto che questo acquisto
avvenga entro 18 “mesi dalla data di conclusione dei lavori” e che le unita immobiliari acquistate siano “adibite ad
abitazione e ad attivita produttive” dagli acquirenti (articolo 16, comma 1-septies, decreto legge 4 giugno 2013,
n.63).

NOTE: (1) Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016, detrazione Irpefe Ires del 65%. Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 2016, ripartitain 10anni (circolare 18 settembre 2013,n.29/E, paragrafo 3.5).(2)
Conlarispostadel 10 giugno 2020, n. 175, 'agenziadelle Entrate ha superato quanto espresso con larispostadel 19 febbraio 2019, n.62, chiarito che per le misure antisismiche «speciali», lammontare
massimo delle spese ammesse alladetrazione, che per lanormaé di «96.000 euro per unitaimmobiliare», va «calcolato tenendo conto anche delle eventuali pertinenze alle unitaimmobiliari». Questo

limite, perod, nonéd: i i “autonomo’ rispetto aquellorelativo agliinterventi di recupero del patrimonio edilizio dell'articolo 16-bis del Tuir, in quantoanche selanuovanorma per gli
interventiantisismici parla testualmente di “96.000 euro per unitaimmobiliare per ciascun anno”, non viene individuata, nella sostanza, “una nuova categoria diinterventiagevolabili”, perché sirinviaalla
letterai) del citatoarticolo 16-bis del Tuir (risoluzione 29 novembre 2017,n. 147 /E e l| Sole 24 Ore del 4 novembre 2016).(3) Soloi condomini, le «persone fisiche, al di fuoridell'esercizio diattivitadi
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a cura di Luca De Stefani

ZONE SISMICHE

MISURA DELLA DETRAZIONE IRPEF DELL'ARTICOLO 16-BIS, TUIR

Tutte

Dal 26 giugno 2012 al 31 dicembre 2021, detrazione Irpef del 50% (prima 36%,
con limite di spesa di 48.000 euro), con limite di spesa di 96.000 euro per lo
stesso intervento e detrazione massima di 48.000 euro, ripartita in 10 anni. Dal
2021, detrazione del 36% a regime, con limite di spesa di 48.000 euro per lo
stesso intervento e detrazione massimadi 17.280 euro, ripartitain 10 anni

ZONE SISMICHE

DETRAZIONI «SPECIALI» IRPEF E IRES DEL 50-70-75-80-85% O DEL 110% (3) PER GLI INTERVENTI
ANTISISMICI

Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre
2021, per le “costruzioni adibite ad
abitazione e ad attivita produttive”
ubicate nelle zone sismiche 1,2e 3
(finoal 31 dicembre 2016,
I'abitazione doveva essere quella
"principale" e le zone dovevano
esseresololalela2)

Dal 4 agosto 2013 al 31 dicembre 50% (dal 4 agosto 2013 al 31
2021, detrazione Irpef e Ires, con dicembre 2016, era del 65%)
limite massimo di “spesa” di 96.000
euro per unitaimmobiliare (2),
ripartitain 5 anni(finoal 31
dicembre 2016, laripartizione
del bonus erain 10 anni) (1), del: 70% (80% se la riduzione del
rischio sismico € dialmeno 2 classi)

75% (85% se lariduzione del
rischio sismico € di almeno 2 classi)

Interi edifici ubicatiin zona sismica 1
(anche 2 e 3 dal primo maggio 2019),
delle ordinanze del Presidente del
Consiglio dei ministri 28 aprile 2006,
n.3519 e 20 marzo 2003,n.3274

Dal 24 giugno 2017 e fino al 31 dicembre  75% (85% se lariduzione del

2021, detrazione Irpef o Ires “all'acquirente rischio sismico € dialmeno 2 classi)
delle unitaimmobiliari”, ripartita in 5 anni e

calcolata sul “prezzo della singola unita

immobiliare, risultante nell'atto pubblico di

compravendita e, comunque, entro un

ammontare massimo di spesa pari a 96.000

euro per ciascuna unita immobiliare” (2), del:

impresa, arti e professioni» e gli altri particolari soggettidell'articolo 119, comma9, del decreto legge 19 maggio 2020, n. 34, possono beneficiare della detrazione Irpef (e Ires peri condomini soggetti
Ires)del 110% per le spese sostenute dal 1° luglio 2020 al 30 giugno 2022 (al 31 dicembre 2022, per gliinterventi effettuati dai condomini, “peri qualialladata del 30 giugno 2022” saranno “effettuati
lavori peralmeno”il 60% dellintervento complessivo), per gliinterventi antisismici dell'articolo 16-bis,comma 1, letterai), del Tuir (conrilascio del “titolo edilizio” o con “procedure autorizzatorie” iniziate
dopoil primo gennaio 201 7), su «costruzioni adibite ad abitazione» (non ad attivita produttive, per lacircolare dell8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafi2 e 2.1.4 e per le Faq 3 e 5 della Guida dell'agenzia
delle Entrate sul super bonus del 110% del 24 luglio 2020), situate nelle zone sismiche 1, 2 e 3 (circolare dell’8 agosto 2020, n. 24/E, paragrafo 2.1.4). Restano applicabilii vecchilimiti di spesa di96.000
euro per ciascunaunitaimmobiliare e la nuova detrazione massima saradi 105.600 euro per ciascuna unita (articolo 119, comma4, decreto legge 19 maggio 2020, n. 34).
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AUTORIZZAZIONI

Piu facili

le procedure

per le demolizioni
con ricostruzione

di Luca De Stefani
e Guglielmo Saporito
\
possibile beneficiare della de-
trazione del superbonus del
110% anche sui costi sostenuti
per 'ampliamento, a patto che il «Co-
mune o altro ente territoriale compe-
tente in materia di classificazioni urba-
nistiche», nell’autorizzareilavori, clas-
sifichiquestiultimi, nel «titoloammini-
strativo» (permesso di costruire), nella
nuova categoria della «ristrutturazione
edilizia»,in base all’articolo 3,comma 1,
lettera d) del Dpr 6 giugno 2001, n. 380,
in vigore dal 17 luglio 2020.

Queste conclusioni sono confermate
dallerisposte delle Entrate del 7 genna-
i02021,1.11; 30 giugno 2020, N. 195 € 27
novembre 2020, N. 564, dalle risposte
dell’8 gennaio 2021, n.19; del 23 novem-
bre2020,n.557,del2novembre 2020, n.
515;del16settembre2020,n.366edel10
ottobre 2019, n. 409, relative al sisma-
bonus acquisti (anche se al 110%) e dalla
risposta del 7 gennaio 2021, n. 17 e dalla
risoluzione11luglio2008,295/E, relati-
ve alla verifica della destinazione resi-
denziale allafine deilavori, anche perla
demolizione e laricostruzione dell’edi-

ficioesistente. Dovrebberitenersisupe-
rata, quindi,’interpretazione datanella
Faq7dall’Eneaa ottobre 2020, secondo
la quale, in caso di «demolizione e rico-
struzione con ampliamento», «dalle
spese sostenute a partire dal 1° luglio
2020» 0Ccorreva «scorporare le spese
derivantiall’ampliamento» (tesirichia-
mata anchenellarisposta 6 del Mise da-
ta a Telefisco 2020 sul 110%, si veda «Il
Sole 24 Ore» del 28 ottobre 2020).

Testo unico dell’edilizia
Le norme sui bonus vanno applicate te-
nendo presenti le innovazioni al Testo
unico dell’edilizia (Dpr 380/2001), co-
me modificate nel luglio 2020 dal DI
76/2020.Coordinandoibonusele nor-
me edilizie, diventa piu semplice, ad
esempio, mutare un accesso e rendere
autonoma un’unita immobiliare, basta
una Scia per opere di manutenzione
straordinaria (articolo 3 , comma 1 b,
Dpr 380). Stesso meccanismo per cam-
biare una destinazione senza incre-
mentodicaricourbanistico,ad esempio
restando nella categoria residenziale.
Soprattutto, diventa agevole esegui-
re lavori di ristrutturazione con demo-
lizione e ricostruzione, sempre con se-
gnalazione di inizio attivita (Scia). Se
poi le norme locali consentono di ri-
strutturare anche con ampliamenti e
bonus volumetrici, vi sara un concreto
incentivo alla rigenerazione urbana. In
particolare, si potra demolire e rico-
struire (con contributi) utilizzando
’articolo 3, letterad),del Dpr380/2001.
La norma e rilevante, perché consente
didemolire ericostruireancheseil pro-
dotto finale avra diversita di sagoma,
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prospetti, sedime, caratteristiche pla-
nivolumetriche e tipologiche, se reca
innovazioni rese necessarie dalla nor-
mativa antisismica, dall’accessibilita e
dalle esigenze di installare impianti
tecnologici ed energetici, realizzando
di fatto un edificio completamente di-
verso. E questo vale anche nei centri
storici e nelle zone vincolate (Dlgs
42,/2004), con 'unico limite di mante-
nere invariate sagoma, prospetti, sedi-
me, caratteristicheplanivolumetrichee
tipologiche, insieme alla volumetria
preesistente.

Prove facilitate

La situazione legittima delle costruzio-
ni, dalla quale partire, non deve piu ne-
cessariamente risultare solo da docu-
mentiformali.Selecostruzionisonore-
mote bastera riferirsi a documenti pro-
banti. Potra essere utile qualsiasi altro
atto pubblico o privato (articolo 9 bis
comma 1 bis Dpr 380) che dimostri la
provenienza, comprese le riprese foto-
grafiche ed i documenti d’archivio.

I requisiti

Anche per gliinterventidi demolizione
e ricostruzione agevolati con il super-
bonus del 110% deve essere effettuato
almenounodeitreinterventitrainanti,
vi deve essere I’aumento delle classi
energetiche e devono essere rispettate
le condizioni previste dai requisiti tec-
nicidel decreto del ministero dello Svi-
luppo economico del 6 agosto 2020. E
necessario rispettare il requisito del
miglioramento di due classi energeti-
chedell’edificio eacquisire’Ape antee
post intervento (circolare 22 dicembre

2020, numero 30/E, risposta 5.2.10). A
questifini,nel caso didemolizione eri-
costruzione con ampliamento, I’Ape
postoperam deve essereredatto consi-
derando I’edificio nella sua configura-
zione finale (Faq Enea 7 di ottobre
2020). Quanto ai limiti di spesa, si ap-
plicano gli stessi che si utilizzano per il
superbonus del 110% dedicato all’eco-
bonus e ai tre interventi trainanti (arti-
colo 119, comma 3, decreto legge 19
maggio 2020, NUMET0 34).

Ivadel 10%

Anche per gli interventi di demolizio-
ne e ricostruzione dei fabbricati, con
incremento di volumetria, in base al-
I’articolo 31, comma 1, lettera d), Dpr 6
giugno 2001, n. 380, € possibile bene-
ficiare delle detrazioni (risposta 30
giugno 2020, n. 19; circolari 1° luglio
2010, n.39/E, risposta 4.1e 16 febbraio
2007,1n,11/E;risoluzioni7luglio 2008,
n. 283/E; 11 luglio 2008,n. 295/E, 4
gennaio 2011, n. 4/E).

Ai fini Iva, pero, non possono essere
considerati interventi di costruzione di
nuovi fabbricati, essendo classificati
nella categoria degli interventi di ri-
strutturazione edilizia.

L’aliquota Iva su questi lavori e del
10%, in base alla voce 127-quaterdecies
della Tabella A, parte III, allegata al Dpr
633/1972,enondel 4% come «nuovaco-
struzione», in base alla voce 39) della
Tabella A, Parte II, allegata al Dpr
633/1972 (risposte del 27 novembre
2020, 1N.564; del 6 ottobre 2020, n. 446 €
circolare del 16 febbraio 2007, n. 11/E,
paragrafo 3.1).
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| COSTI

Massimali

di spesa

€ prezzi congrui
per il superbonus

di Giorgio Gavelli

contribuenti interessati al superbo-
nus 110% devono gestire duelivelli di
limitazione alle spese.

Il primo livello: i tetti di spesa
Un primo livello é costituito dai tetti di
spesaimpostidallegislatore, che si diffe-
renziano per ogni tipologia di intervento
e, ai fini del superbonus, nell’ambito del
medesimo intervento, a seconda della ti-
pologiadiedificio su cuiesso e realizzato.
Si vedano in tal senso i differenti livelli
massimi di spesa agevolabili previsti alle
lettere a), b) e ¢) del comma 1 dell’articolo
119 del DI Rilancio. Per gli interventi trai-
nati di natura ecobonus (quelli di cui al
comma 2 della stessa disposizione), oc-
corre ricordare che l’articolo 14 del DI
63,/2013 non prevede, in realta, dei limiti
dispesama deilimitididetrazione,iqua-
li, evidentemente, mutano al variare del-
I'aliquotadidetrazione cuisono collegati.
Per essere piu chiari consideriamo, per
esempio, I'intervento diinstallazione dei
collettori solari, a cui il legislatore attri-
buisce un limite di detrazione di 6omila
euro. Cio significa che se il contribuente
che eseguel'intervento intende sfruttare

la detrazione ecobonus del 65%, il limite
massimo di spesa e paria 92.307,69 euro
(0ssia60.000:65%100).Se, invece, ilcon-
tribuente, disponendo di tutti i requisiti
necessari, esegue l'installazione come
intervento trainato meritevole del 110%,
allora il limite di spesa diviene 54.545,45
(ossia 60.000 : 110 X 100), come confer-
mato sia dal ministero dello Sviluppo
economico che dall’agenzia delle Entra-
te, quest’ultima con la circolare 30/
E/2020 (risposta 4.4.3).Importi di spesa
ulterioririspettoaquestiammontarinon
fruiscono della detrazione, nemmeno di
quellaridottaal 50%-65%.

Secondo livello: il prezzo
Questitettidispesavannocoordinaticon
ivincolidiprezzo,che sonooggettodiat-
testazionedicongruitadapartedeltecni-
co (sivedail capitolo 7). Ildecreto del mi-
nistero dello Sviluppo economico del 6
agosto 2020 (cosiddetto D1 Requisiti), ri-
guardante i requisiti tecnici che devono
soddisfaremoltidegliinterventiacuivie-
ne ricollegato un bonus fiscale, costitui-
sce un riferimento molto importante per
chiintende sostenerele spese agevolabi-
li, non soltanto dal punto di vista tecnico
maanchedaquellodelladetrazionespet-
tante, in quanto con il provvedimento
vengono fissatii massimali di costo spe-
cifici per singola tipologia di intervento.
Prima di tale decreto chi eseguiva gli in-
terventi agevolati sapeva che doveva ri-
spettareilimitimassimidispesaodidetra-
zione fissati dalla norma specifica, in
quantol’eccedenzanonsarebbestataage-
volata(rarisonoicasiincuiillimitenonera
stato previsto, come nel caso dei dispositi-
vi multimediali per il controllo “da remo-




GLIINTERVENTI AMMESSI

to” degli impianti di riscaldamento e cli-
matizzazione). In proposito l’allegato B al
decreto fornisce un utile schema riepilo-
gativo, aggiornato conil superbonus.

Gia pero il comma 3-ter dell’articolo 14
del decreto 63/2013 prevedeva uno o piti
decreti interministeriali per la fissazione
nonsolo dei «requisiti tecnici che devono
soddisfare gli interventi che beneficiano
delle agevolazioni», ma anche dei «mas-
simalidicostospecificipersingolatipolo-
gia di intervento», oltre alle procedure e
modalita di esecuzione dei controlli da
parte dell’Enea. Ladisposizione prevede-
va che, nelle more dell’approvazione dei
decreti, sifacesseriferimentoaidecretiig
febbraio 2007 (Mef) e 11 marzo 2008 (Mi-
se),iqualiperononsioccupanodeitettidi
spesa. Questasituazione non poteva con-
tinuare, pereffettodiquantoprevistodal-
larticolo 119, comma 13, lettera a), del DI
Rilancio, secondo cui (ai fini dell’ecobo-
nus maggiorato) «i tecnici abilitati asse-
verano il rispetto dei requisiti previsti dai
decreti di cui al comma 3-ter dell’articolo
14» del DI 63/2013 «e la corrispondente
congruita delle spese sostenute in rela-
zioneagliinterventiagevolati»,assevera-
zione che, peraltro, va inviata all’Enea.

Ancheperilsismabonusal110%,lasuc-
cessiva lettera b) del comma 13 prevede
periprofessionistiincaricatil’attestazio-
ne della congruita delle spese sostenute
in relazione agli interventi agevolati (in
questo caso il decreto di riferimento e
quello del ministero delle Infrastrutture
58/2017, come modificato dal decreto
329/2020). In entrambi i casi, viene an-
cheprevisto cheil professionista cherila-
sciailvistodi conformita (obbligatorioin
caso di cessione del credito o di sconto in

fattura) verifichi la presenza delle asse-
verazioni e delle attestazioni rilasciate
dai professionisti incaricati.

Va rilevato, comunque, che il decreto
Requisiti, una volta entrato in vigore, ha
effettoanchesuilavoridirisparmioener-
geticochenonfruisconodelsuperbonus,
(vale il richiamo di cui al D1 63/2013). E
importante quanto previsto dall’articolo
12 del decreto, ossia chele disposizioniei
requisititecniciinessocontenutisiappli-
canoagliinterventilacuidatadiiniziola-
vori sia successiva all’entrata in vigore
dello stesso, mentre aquelliconiniziola-
vori (documentato) in data antecedente
siapplicanole previgentiregole (e quindi
senzailimiti di spesa specifici). Il decreto
del ministero dello Sviluppo economico
del 6 agosto € stato pubblicato sulla Gaz-
zettaufficialedelsottobre2020edéinvi-
gore dal giorno successivo. Per i lavori
iniziatia partire datale datavigono quin-
diirequisiti aggiornati.

Lapplicazione dei limiti

Ma come si applicano i “paletti” ai costi
dei singoli interventi che, in moltissimi
casi, renderanno inutile (in quanto infe-
rioriad essi)ilmassimaledispesaodide-
trazione fissato dal legislatore?

Ildecreto prevede che, fermirestandoi
limiti generali, ’'ammontare delle detra-
zionifiscali o della spesaammissibile per
gliinterventivoltiall’ecobonus ¢ calcola-
tosullabase dimassimalidicostospecifi-
cipersingolatipologiadiintervento(non
previsti per il sismabonus). Il tecnico as-
severatoreattestacheicostipertipologia
di intervento sono inferiori o uguali ai
prezzi medi delle opere compiute ripor-
tatineiprezziaripredispostidalleregioni
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GLIINTERVENTI AMMESSI

e dalle province autonome competenti,
di concerto con il ministero.

In alternativa a questi prezziari, il tec-
nico puo riferirsi ai prezzi riportati nelle
guide sui «Prezzi informativi dell’edili-
zia» edite dalla casa editrice Dei — tipo-
grafiadel Geniocivile. Per gliinterventiin
cui l’'asseverazione puo essere sostituita
dauna dichiarazione del fornitore o del-
l'installatore (mainelsuperbonus),’am-
montare massimo delle detrazioni fiscali
odella spesamassima ammissibile e cal-

colato sulla base dei massimali di costo
fissati dal ministero dello Sviluppo eco-
nomico e allegati al decreto (allegato I),
che possono essere utili anche in caso di
ricostruzione analitica del costo diinter-
venti in tutto o in parte non presenti nei
prezzarilocali. Questiultimivalorivanno
intesi al netto di Iva, prestazioni profes-
sionali e opere complementari relative
alla installazione e alla messa in opera
delle tecnologie.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Gli interventi “ecobonus trainanti” ammessi al 110% con spesa massima per singola unita

Per chinon sceglie cessione del credito o sconto in fattura I'importo si detraein 5 0 4 rate annuali)

RIFERIMENTO ALCOMMA 1

DELL’ARTICOLO 119
DEL DL 34/2020

DEFINIZIONE INTERVENTO

SPESA
MASSIMA
AMMISSIBILE €

INVOLUCRO EDILIZIO

letteraa)

Interventi di isolamento delle superfici opache verticali e orizzontali che
interessano l'involucro dell’edificio con un’incidenza superiore al 25 per cento &

della superficie disperdente lorda dell’edificio

COLLETTORISOLARI

letterab) . . . . - *x
| Il I I —_—
R nstallazione di collettori solari termici 30.000
IMPIANTO DI CLIMATIZZAZIONE INVERNALE E PRODUZIONE DI ACQUA CALDA SANITARIA
lettera b) Caldaie a condensazione conns maggiore o uguale al 90% su impianti x
letterac) centralizzati 30.000
letterab) Sostituzione, integrale o parziale, di impianti di climatizzazione invernale con x
letterac) impianti dotati di pompe di calore ad alta efficienza 30.000
letterab) Sostituzione, integrale o parziale, diimpianti di climatizzazione invernale con x
letterac) impianti dotati di apparecchiibridi 30.000
jeteial) Microcogeneratori S
letterac) & 30.000
letterab)e c) Sostltu'2|one .d' scaldacqua con sc'aldacqua apompa di calore dedicati alla o
produzione di acqua calda sanitaria.
Sostituzione degliimpianti di climatizzazione invernale esistenti con caldaie a
letterac) biomassa aventi prestazioni emissive con i valori previsti almeno per laclasse 5 30.000
stelle individuata ai sensi del regolamento di cui al Dm Ambiente 186,/2017
letterab) . . - . - **
letterac) Allaccio a sistemi di teleriscaldamento efficiente 30.000

(*)50.000 euro per gli edifici unifamiliari o per le unitaimmobiliari situate all'interno di edifici plurifamiliari che siano funzionalmente indipendenti e dispongano di uno o piti
accessi autonomi dall'esterno; 40.000 euro moltiplicati per il numero delle unitaimmobiliari che compongono l'edificio per gli edifici composti da due a otto unita immobiliari;
30.000 euro moltiplicati per il numero delle unitaimmobiliari che compongono I'edificio per gli edifici composti da piti di otto unita immobiliari; (*¥) 20.000 euro, moltiplicati per il
numero delle unitaimmobiliari che compongono l'edificio, per gli edifici composti fino a otto unitaimmobiliari ovvero a euro 15.000, moltiplicati per il numero delle unita
immobiliari che compongono I'edificio, per gli edifici composti da piti di otto unitaimmobiliari
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Solo condomini
e persone fisiche
accedono al 110%

di Alessandro Borgoglio, Andrea Cartosio e Luca De Stefani

, articolo 119 del DI
34/2020, al comma 9,
circoscrive con preci-
sione I’ambito dei sog-
getti beneficiari del su-

perbonus del 110 per cento.
[Isuperbonusdel 110% riguarda solo

gli interventi effettuati:

e dai condomini;

e dallepersonefisiche (aldifuoridel-

lesercizio di attivita di impresa, arti e

professioni, su singole unita immobi-

liari) solo per un «numero massimo di

due unita immobiliari»;

® dagli Iacp (Istituti autonomi case
popolari);

® dalle cooperative di abitazione a
proprieta indivisa;

@ dalle Onlus, organizzazioni di vo-
lontariato e associazioni di promozio-
ne sociale;

e dalle associazioni e societa
sportive dilettantistiche (solo per
gli spogliatoi).

Oltre ai condomini, quindi, i princi-
palibeneficiaridell'agevolazione sono
lepersonefisiche.Iprofessionistisono
ammessisoloper gliimmobilidetenu-
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tiauso privato, nonanche per gli studi
in cui esercitano l'attivita. Va verifica-
to, quindi, come é stato acquistato o
come si detiene l'immobile: se a titolo
personale o meno.

Come per i condomini, anche per le
persone fisiche le unita immobiliari
possono esserediqualunquetipologia
(escluse le categorie catastali A/1,A/8
e A/9): abitazioni anche secondarie,
uffici, negozi o capannoni (singolar-
mente accatastati o facenti parte di
condomini), purché siano sempre di
contribuentipersone fisiche (aldifuo-

Non solo proprietari

Tragliaventidiritto alladetrazione rientranoil nudo pro-
prietario dell'immobile, i titolari di un diritto reale di godi-
mento sullimobile (come I'uso, 'usufrutto o 'abitazione),
diundiritto personale di godimento (come l'inquilino nella
locazione o il comodatario nel contratto di comodato) o di
una concessione demaniale, cosi come il familiare convi-
vente del possessore o detentore dell'immobile oggetto
deiilavori,che hasostenuto le relative spese. In questo
caso laconvivenzanell'abitazione interessata deve esiste-
re giaquandoinizianoilavori o prima, nel momentoin cui si
sostengono le spese detraibili (risposta 215 dell'agenzia
delle Entrate, 14 luglio 2020). Se su una stessa unitaim-
mobiliare vi sono pitl soggettiammessial bonus (si pensial
caso del nudo proprietario e dell'usufruttuario), il limite
della spesa massimaagevolata resta unico e va suddiviso
tra coloro che hanno diritto alla detrazione (circolare 28/
E/2006),in relazione alle spese sostenute ed effettiva-
mente rimaste a carico (circolare 19/E/2020 dell'8 luglio)
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ri dell'ambito imprenditoriale o pro-
fessionale).

Ville, castelli e case signorili
Nel corso dell’annualita 2020, con ri-
sposta a una Faqg pubblicata sul sito
istituzionale dell’agenzia delle Entra-
te,eattraversolacircolare30/E,estata
resaun’interpretazionerelativamente
alla possibilita di accesso al superbo-
nusper gliimmobiliconsideratidilus-
sorientrantinelle categorie A/1,A/8 e
A/9. E stato chiarito che i possessori o
detentori di queste unita immobiliari
possono fruire della detrazione per le
spese sostenute per interventi realiz-
zati sulle parti comuni dell’edificio in
condominio. Tale parziale apertura
non consente pero di fruire del super-
bonusperinterventitrainatietrainan-
tirealizzati sulle proprie unita, in virtu
delle previsioni contenute, e non mo-
dificate,nelcommazis-bisdell’articolo
119 D1 34/2020 il quale prevede che il
110 per cento non siapplica «alle unita
immobiliari appartenenti alle catego-
rie catastaliA/1,A/8,nonchéalla cate-
goria catastale A /9 per le unita immo-
biliari non aperte al pubblico».

Condomini e unici proprietari
L’annosa problematica relativa alla
possibilita, per un unico proprietario o
per una comproprieta tra piu soggetti,
diaccedere al superbonus eseguito su
un edificio proprio, pare definitiva-
mente risolta. Secondo il previgente
intendimento delle Entrate,’agevola-
zione fiscale non poteva essere appli-
cataagliinterventirealizzatisulle par-
ticomuniadueopitunitaimmobiliari

distintamente accatastate di un edifi-
cio interamente posseduto da un uni-
co proprietario o in comproprieta fra
piu soggetti.

Le modifiche apportate al comma 9
dell’articolo119 D134/2020 (sivedaal-
lepagines4eseguenti)hanno previsto
I’accesso per le persone fisiche relati-
vamente a interventirealizzati su uni-
ta immobiliari non strumentali, per-
tanto al di fuori dell’esercizio dell’atti-
vitadiimpresaolavoroautonomo,alla
detrazione del superbonus su edifici
compostida2a4unitaimmobiliari di-
stintamente accatastati. Anche in tal
caso la detrazione e fruibile con riferi-
mentoagliinterventirealizzatialmas-
simo su due unita immobiliari.

Immobili strumentali

Le nuove normative in materia non
hanno interessato nemmeno questa
volta gliimmobili cosiddetti strumen-
tali. Queste unita, cosl come previsto
dal Tuir, sono definibili tali poiché «le
loro caratteristiche non sono suscetti-
bilididiversautilizzazione senzaradi-
cali trasformazioni e si considerano
strumentali anche se non utilizzati o
anche se dati in locazione o comoda-
to». Si tratta di immobili non abitativi
detenutidaesercentiattivitadiimpre-
sa, arte o professione.

I titolari di reddito d’impresa o pro-
fessione potrannorientrare traibene-
ficiaridell’agevolazionenellasolaipo-
tesidipartecipazionealle spese perin-
terventitrainantieffettuati dal condo-
minio sulle parti comuni (si veda alle
pagine seguenti).

RIPRODUZIONE RISERVATA
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LA PLATEA

Professionisti
¢ imprese,
I’agevolazione
e limitata

di Luca De Stefani

titolari di reddito d’impresa o pro-

fessionale sono esclusi da qualun-

que detrazione Irpef o Ires del 110%
(ad esempio, su uffici, negozi o i fabbri-
catiproduttivi), tranne nell’ipotesidella
partecipazione alle spese per interventi
«trainanti» effettuati dal condominio
sulle parti comuni, a prescindere dalla
circostanzachegliimmobilipossedutio
detenutisianoimmobili strumentalial-
le attivita di impresa, arti e professioni
ovvero unita immobiliari che costitui-
scono 'oggetto delle attivita stesse ov-
vero, infine, beni patrimoniali apparte-
nentiall’impresa.

In quest’ultimo caso, per le unita im-
mobiliari non residenziali, pero, va
prestataattenzione aquanto sostenuto
dallacircolare 24/E/2020, al paragrafo
2, secondo la quale la detrazione non
spettaperlespese perilavorisulle parti
comuni condominiali da parte di con-
tribuenti (di qualunque tipologia, per-
sona fisica, impresa o professionista)
che possiedono o detengono unita im-
mobiliari non abitative in condomini
prevalentemente nonresidenziali, cioe
quelli in cui la superficie complessiva

delleunitaimmobiliaridestinatearesi-
denzaricomprese nell’edificio siainfe-
riore al 50 per cento. In caso contrario
(superficie complessiva delle unita im-
mobiliari residenziali superiore al
50%),invece, € possibile ammettere al-
la detrazione anche il proprietario e il
detentore di unita immobiliari non re-
sidenziali, che sostengano le spese per
le parti comuni.

Oltre ai condomini, I’altra grande cate-
goria di beneficiari del superbonus del
110% per I’ecobonus, le misure antisi-
smiche «speciali», i pannelli fotovol-
taicielecolonninediricaricadeiveicoli
elettrici, e costituita dalle «persone fi-
siche, al di fuori dell’esercizio di attivi-
tadiimpresa, arti e professioni, suuni-
taimmobiliari», soloresidenzialiperla
circolare 24/E/2020, e non apparte-
nenti alle categorie catastali «A/9 per
le unitaimmobiliari non aperte al pub-
blico»,A/1e A/8.

Conlalocuzione «aldifuoridell’eser-
ciziodiattivita diimpresa, artie profes-
sioni», il legislatore ha inteso precisare
che il superbonus riguarda unita im-
mobiliari non riconducibili agli immo-
bili strumentali, alle predette attivita di
impresa o arti e professioni, alle unita
immobiliariche costituisconol’oggetto
della propria attivita e ai beni patrimo-
nialiappartenentiall’impresa (le abita-
zioni immobilizzate).

Va verificato, quindi, come e stato
acquistato o come si utilizza o detiene
I’'immobile, cioé se a titolo personale o
meno, in quanto sono agevolati solo
gli immobili appartenenti all’ambito
«privatistico» (circolare 24/E/2020,
al paragrafo 1.2).
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Imprese e professionisti

L’agenziadelle Entrate harecentemente
confermato che, in caso di unita immo-
biliari possedute o detenute da imprese
o professionisti, il superbonus del 110%
spetta, proquotamillesimale, perle spe-
se sostenute, in ambito condominiale,
per gliinterventi trainanti effettuati sul-
le parti comuni condominiali, mentre
non spetta per quelle sostenute dall’im-
presa o dal professionista per gli inter-
venti trainati, effettuati sulle singole
unita immobiliari (anche se abitazioni).

Sismabonus acquisti

Leimpresedicostruzione sonoindiretta-
mente agevolate dal super sismabonus
acquistidel110%, riservatoagliacquirenti
delle abitazioni ricostruite, in quanto il
costo effettivo di queste ultime, in capo
agli acquirenti, va considerato al netto

Uffici o capannoni in unica unita immobiliare

Le imprese, i professionisti ovvero anche le semplici per-
sone fisiche che detengono un’unitaimmobiliare non
residenziale (come ad esempio un ufficio, un magazzino o
un capannone), costituente un edificio (il quale, quindi, &
composto da un’unica unitaimmobiliare), non possono
beneficiare del super bonus del 110 per cento. Solo se

questa unitaimmobiliare non residenziale & «all'interno» di
un edificio condominiale, invece, possono beneficiare del
super bonus del 110% ma per i lavori («trainanti» o «traina-
ti») sulle parti comuni condominiali, a patto che il condomi-
nio sia prevalentemente residenziale. Siarrivaa questa
conclusione, in parte contrariaallanorma, analizzando la
lista degliimmobili agevolati, contenuta nellacircolare
delle Entrate dell’8 agosto 2020, n. 24 /E, paragrafo 2.

della detrazione fiscale, pari a 105.600
euro (96.000 euro x 110%), da ripartire in
quattro o cinque anni, se capienti. In par-
ticolare, nel caso diacquisto, in unazona
sismica1,203,dapartediunapersonafi-
sica (non da parte di societa) di un’abita-
zione, soggettaamisure antisismichere-
alizzate da un’impresa di costruzione o
ristrutturazione immobiliare, mediante
demolizione ericostruzione diinteri edi-
fici,spettaladetrazionedel110%del prez-
zo della singola unita immobiliare, risul-
tante nell’atto pubblico di compravendi-
ta da effettuarsi entro 18 mesi dalla con-
clusione dei lavori e, comunque, tra il 1°
luglio 2020 e il 30 giugno 2022, entro un
ammontare massimo di spesa pari a
96mila euro per ciascuna unita.

Onlus, Odv e Aps

Per le Onlus, le organizzazioni di vo-
lontariato (Odv) e le associazioni di
promozione sociale (Aps), non e previ-
staalcunalimitazione espressaallade-
stinazione dell’'unita immobiliare su
cuieffettuareilavori, pertanto,ilbene-
ficio spetta per tutti gli interventi age-
volabili, indipendentemente dalla ca-
tegoria catastale e dalla destinazione
dell'immobile oggetto degli interventi
medesimi, ferma restando la necessita
che gli interventi ammessi al superbo-
nus siano effettuati sull’intero edificio
o sulle singole unita immobiliari.

In questi casi, quindi, non opera la
limitazione in ordine all’applicazione
del superbonus agli interventi realiz-
zati sugli immobili residenziali. Non
siapplicaneanchelalimitazione delle
due unita immobiliari.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Rosario Dolce

LAPPROVAZIONE

In condominio
assemblee possibili
(meglio da remoto)

n condominio per approvare le
operedicuial DIRilancio,opersta-
bilire le modalita di gestione del-
I'incentivo, si passa dall’assem-
blea dei condomini, come stabili-
sce l'articolo 119, comma 9 bis. In questo
momento, con la pandemia in atto, € piti
chelecitodomandarsisele adunanze dei
condominianormadell’articolo 1136 Co-
dice civile, possano celebrarsi. La rispo-
sta e affermativa.
IInuovoDpcmdeli14gennaio2021pub-
blicatonella Gazzetta ufficiale del 15 gen-
naio conferma I’assunto all’articolo 1,

comma 10, lettera o) : «Sono sospesi i
convegni, i congressi e gli altri eventi, ad
eccezione di quelli che si svolgono con
modalita a distanza; tutte le cerimonie
pubbliche si svolgono nel rispetto dei
protocollielinee guidavigentieinassen-
za di pubblico; nell’ambito delle pubbli-
che amministrazioni le riunioni si svol-
gono in modalitaa distanza, salvola sus-
sistenza di motivate ragioni; e fortemen-
te raccomandato svolgere anche le
riunioni private in modalita a distanza».

Ancor prima di cio, una circolare del
ministero dell'Interno del 20 ottobre del
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2020, precisavacheladistinzione fra riu-
nioni private e attivita convegnistiche e
congressuali - il cui svolgimento in pre-
senza e sospeso - € da ascrivere ad alcuni
elementi, quali il carattere ufficiale dei
congressiedeiconvegni,’eventualeloro
aperturaallastampa e al pubblico, il fatto
che possano tenersi in locali pubblici o
apertial pubblico.

Elementi questi assenti, in tutto o in
parte, nelle riunioni private, come, ad
esempio, nelle assemblee societarie e
nelle assemblee dei condomini.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

L’avviso di convocazione di un’assembleain presenzain
tempo di Covid € uno spaccato di informazioni, non solo
coincidenti con i punti da trattare come ordine del gior-
no. In esso, lamministratore dovra far presente che
'assemblea si celebrain un luogo fisico, perché nonsi e
riusciti ad acquisire il consenso per la videoconferenza.
Nello stesso avviso andra precisato che il luogo prescel-
to risponde alle norme anti-contagio, in quanto sanifi-
cato da unaimpresa specializzata (conservando la
documentazione attestante la certificazione dell’inter-
vento). Si potra precisare che le postazioni dei condo-
mini partecipanti dovranno essere mantenute a debita
distanza, secondo una cintura diisolamento sanitario,
magari segnata per terra. L'uso delle mascherine dovra
essere obbligatorio. Andando, invece, ai contenuti del-
Passemblea, 'avviso enuncerai punti da trattare. In
questo caso, a fronte dell’argomento da trattare (su-
perbonus) pare opportuno per 'amministratore pianifi-
care leassemblee, per rendere la trattazione pili esau-
stiva possibile ed evitare plurime convocazioni.
Immaginando un procedimento lineare, in tema di su-
perbonus, si puo ipotizzare che la prima assemblea sia
chiamata per discutere e deliberare I'affidamento dello
studio di pre-fattibilita. La seconda assemblea dovreb-
be essere convocata per discutere e deliberare I'appro-
vazione dei documenti tecnici e I'affidamento delle
opere. Nella stessa assemblea i condomini potrebbero
decidere in ordine alla gestione dell’incentivo fiscale di
cuial 110%, come stabilito dall’articolo 119, comma 9
bis del Dl rilancio (con le debite accortezze di sorta
rispetto allimpegno di natura personale che discende
dal bonus fiscale). Infine, la terza assemblea potrebbe
definire gli aspetti ultimi del superbonus, vale a dire
potrebbe essere chiamata a discutere e deliberare in
tema di certificazione finale delle opere.

In questo caso, le assemblee potrebbero essere in
totale appena tre.

Sufficienti tre assemblee

43



11Sole

24 DR

4 )
Adesso ,
e I'informazione
su misura che
fa la differenza.

In questo momento di continui adeguamenti nelle
disposizioni fiscali, sanitarie, di gestione del lavoro
e nelle azioni di sostegno all’economia del Paese,
per restare sempre aggiornato hai a disposizione

Il Sole 24 Ore. Il Quotidiano e i prodotti digitali
dedicati a Fisco, Lavoro, Diritto, Edilizia e Enti locali,
Sanita sono gli strumenti su misura che possono
fare la differenza per il tuo lavoro.

Prova ll Sole 24 Ore insieme y
ai contenuti digitali professionali S

2mesia 19,90€

Scopri di piu su
ilsole24ore.com/abbonamentoplus

il .
. - = e ——— .
TECTONCO = = -
[ peer——— 5

LY
%




BONUS 110%

IL110% IN CONDOMINIO

FUORI DAL REGOLAMENTO

Teleassemblea:
necessario
I’assenso
preventivo

di Eugenio Antonio Correale

9 assemblea daremoto puo es-
sere convocata solo se previ-
sta dal regolamento di con-

dominio o se accettata previamente
dalla maggioranza dei condomini. Le
nuove disposizioni si limitano a rile-
varecheperlavideoconferenzal’avvi-
so di convocazione deve contenere
I’indicazione della piattaforma elet-
tronica dove si svolge la riunione e
I’ora della stessa. Per la previa adesio-
nesiritiene cheoccorralamaggioran-
zanumerica e non quella delle teste. E
lasciato agli interessati di scegliere il
contenuto della clausola che puo es-
sere introdotta nel regolamento, a
condizione che sia garantita la possi-
bilitadipartecipazioneatuttigliaven-
ti diritto. E precisato che nel caso del-
I’assemblea da remoto «il verbale, re-
datto dal segretario e sottoscritto dal
presidente, & trasmesso all’ammini-
stratore e a tutti i condomini con le
medesime formalita previste per la
convocazione».

Le prime esperienze
Al solito, sulla neonata disposizione

sono piovute molte critiche, male pri-
me esperienze non possono dirsi ne-
gative. Inrealta continuano a valere le
soliteregole: tuttiicondomini devono
ricevere’avviso di convocazione, tra-
smesso «a mezzo di posta raccoman-
data, posta elettronica certificata, fax
O tramite consegna a mano»; I’avviso
deve contenere le solite indicazioni:
dalnomedel condominio, aitempieai
modi della adunanza, sino all’ordine
del giorno. Si ripetera anche la con-
sueta chiusa finale, con la predisposi-
zione della delega. Si potranno ag-
giungere alcune avvertenze specifi-
che, per segnalare che i condomini
possono verificareidocumenticonta-
bili. Ovviamente, la convocazione da
remoto presuppone che I'ammini-
stratore disponga degli indirizzi di
postaelettronica deiconvocandieche
inviiilink per collegarsi.

La piattaforma

Ne esistono molte, abbastanza equi-
valenti; quasi sempre disporre di spe-
cifiche utilita € questione di costo. Se
le assemblee non sono troppo nume-
rose, sinoa20-25 presenti, non sipre-
sentano particolari necessita. L’am-
ministratore, il presidente eil segreta-
rio e ogni partecipante possono vede-
re nel loro monitor tutti gli
interlocutori. L’organizzatore della
riunione puo abilitare alla presenta-
zione didocumenti, puo abilitareimi-
crofoni e puo escluderli; le votazioni
pOSsono avvenire esattamente come
accadrebbe in una assemblea in pre-
senza. Per le assemblee con numero-
sissimi condomini sono disponibili
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Il modello di convocazione

Studio amministratore dottor Paolo Rossi & associati
Via Fulmine 24 20100 Milano

P.1. 000000000000000

TELEFONO 000000000000

E.MAIL: SEGRETERIA@STUDIOPRESASSOCIATI

CONDOMINIO DI VIA Torre in Pietra 12 Milano
CcoD.
Egregio Signore
Condomino
Via
citta

Milano, 22 gennaio 2021

Oggetto: C i ordinaria e inaria

Formulo la presente per convocare i partecipanti al Condominio di via Torre in Pietra 12 Milano per I'assemblea che
sara tenuta in prima convocazione il giorno 8 febbraio 2021 ad ore 9,30 e, mancando il numero legale, in seconda
convocazione il giorno 10 febbraio 2021 alle ore 18:00 sulla piattaforma elettronica.................... (inserire nome
della pi; con la modalita di vi prevista ed ammessa dall’art. 66 disp att.c.c., per discutere
e deliberare sul seguente

Ordine del giorno

1. esame e discussione rendiconto 2020 e stato di riparto;

2. conferma amministratore o nomina nuovo amministratore;

3. esame e discussione preventivo 2021 e stato di riparto;

4. esame relazione di base gia i dalla per la fattibilita e la convenienza di
interventi di icoe la ibilita di fruire delle i (110

%) o bonus facciate (90%);
a

o

con la di massima, nomina dei professionisti che
dovranno collaborare con I'amministratore; esame preventivi di spesa per tali attivita; illustrazione delle
possibili cessioni del credito di imposta; approvazione dello stato di riparto.

Si allegano le avvertenze per procedere al collegamento mediante piattaforma elettronica; si indica il link
per la riunione:

DELEGA PER LA PARTECIPAZIONE ALLA ASSEMBLEA
il sottoscritto ...
delega il signor .

... (portatore di millesimi)

Eugenio Antonio Correale

La forma della convocazione della teleassemblea resta
quella abituale: per garantire la regolare ricezione oc-
corre che siainviata per posta raccomandata, posta
elettronica certificata, fax o tramite consegna a mano.
Questo perché la disciplina delle convocazioni non &
affatto cambiata a seguito dell'introduzione della
possibilita di svolgere le assemblee online, se non
perché deve contenere I'indicazione della piattaforma
elettronica dove si svolge lariunione e, naturalmente,
’'ora della stessa. Rimane sempre inefficace una con-
vocazione fatta via mail a meno che non sia stata pre-
ventivamente autorizzata per iscritto dal singolo con-
domino (Corte d’appello di Brescia, sentenza 4/2019)

strumenti particolari: la verifica di chi
“entra”,laregistrazionedelleentratee
delleuscite, persinoil calcoloautoma-
ticodell’esito dellevotazioni. Queste e
altre utilita sono offerte con incre-
mento dei costi del noleggio della
piattaforma, al quale deve provvedere
I’amministratore. Gli amministratori
professionisti si stanno dotando degli
strumenti adeguati al tipo di lavoro
che svolgono, spesso supportati dalle
associazioni di appartenenza.

L’assemblea mista

L’eventualita di una assemblea mista
consente diaggirarelaritrosiadimol-
ti,ma concederela possibilita diinter-
venire dipresenzacomportadifficolta
per ’'amministratore e potrebbe risol-
versiinunboomerang,laddove troppi
condomini scelgano tale modalita. La
disponibilita deve essere quindi limi-
tataa consentire a chi abbia vere diffi-
colta di prendere contatto con I’am-
ministratore per concordare di pre-
sentarsi presso il suo studio o in altro
idoneo luogo fisico.

Per ’assemblea mista o “ibrida”
occorrono strumenti per nulla co-
stosi: un monitor posizionato in
modo daesservistodatuttiipresen-
tiinloco,unatelecameraidoneaari-
prendere tuttiipresentie farlivede-
re a chi sia collegato da remoto ed
uno o piu microfoni che facciano
sentire a chi sta a casa sua la voce di
chi e presente in sala.

Le prime esperienze indicano che e
piu difficile spiegare le minute moda-
lita che eseguire collegamenti efficaci
ed efficienti.
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Lo svolgimento

L’assemblea daremoto haun suo mo-
do di dispiegarsi, diverso rispetto a
quelle tradizionali. Si presentano
condomini che mai si sarebbe distur-
bati a spostarsi da casa; cambiano le
interlocuzioni; possono presentarsi
eccessi verbali. Occorre seguire un
preciso ordine: si parte con la consta-
tazione dellaregolaritadelle convoca-
zioni e del conseguimento dei quo-
rum. Poi sinominano presidente e se-
gretario. Il presidente avra I'onere di
disciplinare il dibattito e dara subito
regole precise, soprattuto sulladurata
degli interventi.

Ilverbale e la chiusura

La sobrieta che caratterizza le nuove
disposizionisullateleassemblea (arti-
colo 66 disposizioni attuative Codice
civile) non ha impedito che I'ultima
parte del nuovo testo dell’articolo si
chiuda con una frase sovrabbondante
«il verbale, redatto dal segretario e
sottoscritto dal presidente, € trasmes-
soall’lamministratoreeatuttiicondo-
miniconlemedesime formalita previ-
steperlaconvocazione». Eopportuno
evidenziare che ’assemblea da remo-
topresentaaspetti dinovita, anche ol-
tre quanto derivi dal dato letterale.
Moltocisarebbe dadiresullaregistra-
zione,chenessunopuoimpedireeche
in molti casi puo essere utilizzata nei
giudizi. Appareutilealtresievidenzia-
re che occorre redigere il verbale con-
testualmente alla riunione e leggerlo
alla fine di ogni votazione o, almeno,
prima della chiusura.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

La fattibilita

Delibera di approvazione dell’incarico per verificare ammissibilita e
convenienza:

L’amministratore presenta all’assemblea 1’Ingegnere ................. , che ha gia
proceduto ad una prima visita dell’edificio e dell’impianto termico e che ha
esaminato sommariamente la documentazione tecnica conservata
dall’amministratore.

L’Ingegner..........ccccouec.e. fa presente di non avere rilevato motivi che rendano
inutili ulteriori esami e rilievi e si dichiara disposto a procedere ad analisi pitt
approfondite ed idonee a verificare fattibilita e convenienza anche fiscale di
interventi di miglioramento delle caratteristiche dell’edificio dal punto di
vista dei consumi energetici o di manutenzione straordinaria delle facciate.
Preso atto di quanto sopra l’assemblea delibera quindi di incaricare
I’Ing..ccccoveveuenee di procedere alla verifica, anche mediante esami purché non
distruttivi o eccessivamente costosi, dello stato dei muri perimetrali e di tutte
le parti e gli impianti dell’edificio che abbiano rilevanza ai fini dell’eventuale
conseguimento del cosiddetto superbonus, del sismabonus, del bonus facciate
o delle altre agevolazioni fiscali in vigore. L’ingegner.......... ¢ incaricato in
particolare di riferire: a) sulla necessita tecnica degli interventi,
nell’immediato o in temi brevi; b) sulla possibilita tecnica e pratica degli
interventi; ¢) sulla loro compatibilita con i presupposti per le agevolazioni
fiscali; d) sulla esistenza di ragioni ostative, ad esempio per possibili conflitti
con i vicini; nel caso si debbano eseguire interventi su proprieta esclusive, il
professionista dovra segnalarli tempestivamente all’amministratore affinché
il medesimo verifichi la disponibilita degli interessati; e) sulla probabilita di
rispettare i tempi e le scadenze previste dalla legge; f) su ogni altro aspetto
che riterra utile, anche a proposito della inesistenza di abusi edilizi rilevanti
ai fini delle agevolazioni.

11 professionista e I’amministratore potranno procedere anche alla ricerca di
professionisti, imprese, di finanziatori o di Esco interessate a collaborare per
la realizzazione degli interventi.

Si conviene che la relazione sara presentata entro il.................. che sara
distribuita ai condomini e sara discussa in occasione di assemblea che sara
convocata entro trenta giorni.

Compenso al professionista: €....................

Uno dei momenti pit delicati dello svolgimento dell’as-
sembea ¢ l'indispensabile conferimento dell’incarico
per la verifica della fattibilita dell'intervento. Si tratta,
in questo caso, di un atto non previsto dalla normativa
ma reso necessario dalla complessita dell’operazione e
dairischi che possono colpire i committenti qualora, a
fine lavori, si verificasse la mancanza di alcuni requisiti
richiesti, questi si, dalla legge. La verifica mira quindi a
garantire che si possono avviare gliinterventi senza
rischi, magari con impostazioni diverse da quelle ini-
zialmente immaginate dai condomini ma con reali
possibilita di essere considerate all'interno del perime-
tro dellanorma

47



BONUS 110%

L'ITER DA SEGUIRE

Maggioranze
ridotte

per procedere
piu rapidamente

di Eugenio Antonio Correale

embra essersi arrestata I’alluvio-
ne di nuove regole in tema di su-
perbonus, bonus facciate ed ulte-
rioriagevolazioni; € quinditempo perin-
dividuare le modalita pili opportune per
le decisioni assembleari. In primo luogo,
¢ indispensabile tenere un’assemblea
preliminare, dedicata ad illustrare ai
condomini necessita e opportunita.
Ilconseguimentodelleagevolazionifi-
scali presuppone molteplici condizioni;
tutti parlano del superamento di due
classi energetiche, ma occorre anche ve-
rificare circostanze molto specifiche.
Non sempre e possibile il rivestimento
a cappotto, vanno individuati possibili
problemi con i vicini (sconfinamenti ec-
cessivi) o con alcuni condomini, vanno
accertati eventuali abusi edilizi che po-
trebbero impedire le detrazioni di impo-
sta. Tutti gli interventi possono nascon-
dereinsidie:illocale della centrale termi-
cadeveessereadeguatoagliimpiantiche
visivogliono collocare e le pendenze dei
lastrici solari non vanno compromesse.
Le indagini di fattibilita e di conve-
nienza devono essere autorizzate dal-
I’assemblea, anche quando un terzo in-

tervenga e si proponga per procedere
senzaimpegno e senza spese. La delibe-
ra deve assegnare l'incarico completo,
che comprenda fattibilita tecniche e
convenienze fiscali.

L’amministratore curera di segnalare
all’esperto, che € bene compensare ade-
guatamente, le responsabilita che si as-
sume. L’assemblea potrebbe anche affi-
darsi sin dall’inizio alle verifiche che un
soggetto terzo prometta, di solito appa-
rentemente senza costi. Tale imposta-
zione sarebbe legittima, ma é piu pru-
dente seguire la strada realistica appena
evidenziata e chiedere addirittura la
compilazione di tabelle comparative che
permettano di scegliere in maniera con-
sapevole. L’'indagine preliminare an-
drebbe affidata a un professionista terzo
che non possa sperare in utilita migliori
per effetto delle scelte assembleari, cosi
come € sempre bene che controllori e
controllati non coincidano.

Sempre per consentire ai condomini di
deliberare in tranquillita, I’'assemblea
potrebbe chiedere all’amministratore di
inserire in ogni contratto, da quello sulle
indagini preliminari sino all’affidamen-
to definitivo, clausole molto precise che
vincolino chi tratta con il condominio a
dichiararechegliinterventidevonoesse-
reconcepiti, progettatierealizzatiin mo-
dotale da consentire al condominio ed ai
condomini di fruire dei bonus (superbo-
nus e sismabonus) di cui al DI rilancio e
alle normative collegate.

E utile inserire I'obbligo di segnalare
immediatamente il palesarsi di circo-
stanze che impediscano le agevolazioni
tributarie, quale che ne sia I'ambito o la
natura: difficolta di realizzare le opere di
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isolamento termico (cappotto o simili)
nel rispetto delle proprieta dei singoli
condominioditerzi;impossibilitadirea-
lizzare gli isolamenti conseguendo ade-
guate prestazioni ed ogni altra simile
evenienza. Si trattera di premessa che
non esonerera da ulteriori cautele, ma
che gia indirizzera opportunamente chi
abbiatendenzaeccessivaapromessedif-
ficili da realizzare.

Alla prima delibera dovranno seguire
quelleulteriori,manmano chedallaana-
lisi preliminare si passera a misure piu
concrete. Per tutte le decisioni ’assem-
blea potra deliberare con quorum al-
quantoridotti.Illdecreto104/2020hain-
fattiintrodottola seguente disposizione:
«Le deliberazioni dell’assemblea del
condominio aventi per oggetto I’'appro-
vazione degliinterventidicuial presente
articolo e degli eventuali finanziamenti
finalizzati agli stessi, nonché I’adesione
all’'opzione perla cessione o perlosconto
dicuiall’articolo121sonovalideseappro-
vate con un numero di voti che rappre-
senti la maggioranza degli intervenuti e
almeno un terzo del valore dell’edificio».

E bene precisare che I'ampiezza della
disposizione e tale da coprire tutte quan-
te le decisioni, da quella iniziale sulle in-
dagini preliminari, a quelle intermedie
sullanomina di professionisti e imprese,
sino a quelle definitive aventi ad oggetto
l'autorizzazione alla stipula dell’appalto.
La maggioranza dei presenti, con alme-
no un terzo dei millesimi a favore, puo
approvare le delibere che concernono le
modalitaeleformedellacessionedel cre-
dito, od anche I'affidamento della intera
operazione ad una Esco.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Cosi si limita il dissenso

Delibera di imputazione ad uno o piu condomini dell’intera spesa per gli
interventi di agevolazione superbonus, sismabonus e bonus facciate
(Legge Bilancio 2020 n. 178/2020, art. 1 comma 66 lettera p, aggiunta al
comma 9 bis legge 34/2020)

Ordine del giorno:

1. esame relazione redatta dai professionisti incaricati dalla assemblea del.................. ;
individuazione degli interventi segnalati come idonei a conseguire le agevolazioni
“superbonus” o “bonus facciate™; individuazione delle modalita per I’esecuzione degli
interventi e degli impegni di spesa.

2. Su richiesta dei signori...........................imputazione ai medesimi dell’intera spesa
dell’intervento appena deliberato, come richiesto dai detti signori e come consentito
dal vigente testo dell’art. 9 bis d.1. 34/2020:

Delibere (necessarie entrambe):

1. L’amministratore ed i professionisti gia incaricati nel corso della assemblea del
weeeeenee.fEbbraio 2021 illustrano le rispettive relazioni, gia inviate a tutti i
condomini, e confermano di avere individuato come utili rispetto alle esigenze di
manutenzione del condominio ed idonei a conseguire le agevolazioni superbonus
o bonus facciate i seguenti interventi: ... ...(es: isolamento a cappotto,
integrale rinnovazione dell’impianto termico, ecc). Vengono altresi illustrati i
preventivi selezionati dall’amministratore e dai consiglieri e vengono discussi i
costi per gli interventi, quantificati in € ....... L’assemblea, con il voto favorevole
della maggioranza dei presenti, portatori di piu di un terzo dei millesimi, approva
i seguenti preventivi...................., conferma gli incarichi ai professionisti ed indica
i seguenti costi : a) per gli interventi;................... b) per gli incarichi professionali;

2. I condomini Signori Rossi, Verdi e Gialli prendono atto della approvazione di cui
sopra e ai sensi dell’art. 9 bis del D.L. 34/2020 dichiarano di volersi accollare
I’intera spesa relativa agli interventi approvati, anticipando che sottoscriveranno il
presente verbale per conferma di tale dichiarazione irrevocabile. L’assemblea, con
il voto favorevole della maggioranza dei presenti, portatori di pit di un terzo dei
millesimi, approva e delibera di imputare ai detti signori I’intera spesa per gli
interventi deliberati, riconoscendo che competeranno ai medesimi i diritti e le
incombenze connessi con le agevolazioni fiscali.

Eugenio Antonio Correale

Uno dei limitiimportanti alla delibera di cessione di
tutto il credito d’imposta spettante ai condomini e
superabile con le stesse maggioranze della delibera
che approvailavori e dispone la cessione del credito
olo scontoin fattura: & infatti possibile accollare
tutte le spese a uno o ad alcuni condomini, purché
questi ultimi esprimano «parere favorevole». Quindi,
se un’assemblea decide di accollare le spese ai soli
condomini che vogliono cedere il credito d'imposta
(o ad alcuni di essi), gli altri verranno privati della
base sui cui pretendere la detrazione, perché, non
avendo spese da pagare, non hanno neppure nulla
dadetrarre
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CREDITI FISCALI

Nel verbale

i nominativi

di chi ha optato
per la cessione

di Augusto Cirla

a delibera sui finanziamenti per
far fronte agli interventi che be-
neficiano del superbonus, non-
chél'adesione all’opzione per la cessio-
ne del credito o allo sconto in fattura, e
valida se approvata con un numero di
votiche rappresentila maggioranza de-
gliintervenutie almeno un terzo del va-
loredell’edificio. Lasceltadellegislatore
di ridurre sensibilmente le maggioran-
ze necessarie ha di gran lunga semplifi-
catol’assunzione delle relative delibere,
diversamente soggette, trattandosi di
interventistraordinari, allaben piti rigi-
daregola dettata dal quarto commadel-
I'articolo 1136 Codice civile della meta
del valore dell’edificio e della maggio-
ranza degli intervenutiin assemblea.
Cio non significa, pero, che il condo-
mino contrarioallacessionedel credito
resti comunque vincolato dalla favore-
vole volonta manifestata dagli altri in
assemblea, perché non va dimenticato
che il beneficiario dell’agevolazione fi-
scale non e il condominio (che peraltro
nemmeno potrebbe esserlo), bensi il
singolo condomino, libero quindi di
optare perla diversa soluzione offerta-

glidiusufruire delbeneficionongia ce-
dendolo a terzi, ma direttamente con
detrazione in cinque quote annuali di
pari importo. Naturalmente queste
scelte individuali rappresentano una
difficolta nella gestione burocratica
dell’operazione da parte dell’lammini-
stratore e, soprattutto, da parte di im-
prese o banche cessionarie. Per questo
¢ possibile 'accollo delle spese solo ai
condominiche intendono cedereil cre-
dito, con una specifica delibera (si veda
il fac simile a pagina 46).

La cessione del credito

E fuori dubbio che per il condomino il
primario vantaggio del superbonus sia
rappresentatodallapossibilitadicedere
il credito diimposta o di ottenere subito
ilrelativoscontoinfattura:intalmodosi
vede ristrutturato I’edificio condomi-
niale in cui é sitala sua abitazione senza
dover sopportare, in linea di massima,
alcun costo o solo parte di esso. Sarebbe
dunque da dare quasi per scontata la
scelta unanime in assemblea di questa
soluzione, cosi da rendere anche relati-
vamente piu facilelaredazione del rela-
tivo verbale.

Va pero tenuta in considerazione an-
che l’altra opportunita riconosciuta al
singolo condomino, quella cioé di fruire
del beneficio in modo diretto, essendo-
neluiil solotitolare. Il che impone, allo-
ra, maggiore attenzione nella stesura
del verbale.

Cessione comune o singola

Ciononostante, €bene cheinassemblea
si evidenzino chiaramente i nominativi
sia di coloro che, nell’insieme, optano
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per la cessione del credito e sia di quelli
che invece intendono operare singolar-
mente in tal senso. Siai primi e siai se-
condi, con autonoma dichiarazione da
inviare al’lamministratore dopo I’as-
semblea, dovranno confermare la loro
volonta pro o contro la cessione del cre-
dito e il mandato al’lamministratore di
provvedereacompiere gliadempimenti
formalirichiesti perI'incombente.Vada
sé che i dissenzienti dovranno provve-
dere a versare al condominio, nei tempi
stabiliti dall’assemblea, le quote di spe-
sa previste aloro carico.

Modello di delibera
Ecco,diseguito,iltestodel verbaleconla
deliberadicessionedel creditoda utiliz-
zare in caso non venga scelto preventi-
vamente il sistema dell’accollo della
spesa solo ad alcuni condomini descrit-
to apagina 46:

«Punto n... odg: scelta di procedere alla
cessione del credito di imposta per far
fronte agli interventi del superbonus. In-
caricoall’amministratore perl’esecuzione
diogniattivita necessaria alfine dell’otte-
nimento della detrazione fiscale. Delibere
conseguenti

Il Presidente concede la parola all’am-
ministratore il quale specifica in dettaglio
gli incombenti che dovranno essere svolti
perottenereibeneficifiscaliprevistidal Dl
34/2020, a favore dei condomini che in-
sieme intendano procedere alla cessione
del credito di imposta, anche nella forma
dello sconto in fattura applicato dall’im-
presaappaltatrice deilavori, per ottenerei
quali éindispensabile il visto di conformi-
ta dei dati relativi alla documentazione
attestante la sussistenza dei presupposti

che danno diritto al superbonus, nonché
l’asseverazione del rispetto dei requisiti
tecnici degli interventi effettuati e la con-
gruita delle spese sostenute in relazione
agli interventi.

Precisache ognicondomino puosceglie-
redicedereautonomamenteilpropriocre-
ditod’imposta. Anche costoro, al paridegli
altri condomini presenti o assenti, do-
vranno poiconfermare all’ amministrato-
re la scelta operata a favore o meno della
cessionedelcreditoin formacomuneosin-
gola. Ricorda che, in difetto, non sara pos-
sibile procedere per ciascuno alla cessione
del credito / sconto in fattura e le loro ri-
spettive quote di competenza, cosi come
deliberate, dovrannoessereversatealcon-
dominio a mezzo degli abituali bollettini
di pagamento inviati dall’ amministrato-
re alle scadenze deliberate ed approvate.

Ricordainfine che 'amministratore de-
veessere fornito dispecifica autorizzazio-
nedapartedell’assemblea allo svolgimen-
to di ogni piu opportuno adempimento
previsto dalla legge per la cessione a terzi
del beneficio fiscale.

Dopo la discussione, il Presidente invita
i presenti alla votazione sulla scelta della
cessione del credito d’imposta e, di conse-
guenza, dell’autorizzazione all’ammini-
stratore perilcompimento diogniattone-
cessario perlo scopo.

Votano a favore della cessione del credi-
toisigg.ri... per complessivi mm... che sot-
toscrivono il presente verbale.

Esprimono voto contrario i Sigg.ri ... per
complessivi mm...

Dichiarano invece di voler procedere
personalmente alla cessione del credito i
sigg.ri... per complessivi mm. ....»

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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ILPERIMETRO DELLE DETRAZIONI
Spese professionali
agevolabili al 110%

di Silvio Rivetti

, articolo 119 del DI 34/2020 di-
spone che sono detraibili al

110% anche le spese sostenute

per le asseverazioni, le attestazioni e i
visti di conformita previsti dalla norma:
confermando cosi ’applicabilita, al
mondo del superbonus, di regole gene-
rali gia largamente note. Del resto, le
spese per la progettazione e per le pre-
stazioniprofessionalirelativealle opere
agevolate sono considerate agevolabili
gia secondo la disciplina di base delle
detrazioni nell’ambito dell’edilizia
(I'articolo 16-bi, comma 2 del Tuir). La
prassi dell’agenzia delle Entrate acco-
glie nel superbonus le spese per presta-
zioni professionali strettamente con-
nesseagliinterventirealizzatie comun-
que richieste dai medesimi: incluse le
spese relative alle perizie, agli studi di
fattibilita, ai sopralluoghi, alle relazioni
di conformita degli edifici alle leggi in
vigore, alla messa a norma degli immo-
bili secondolanormativa impiantistica.
Ricadono, poi, nei tetti di spesa age-
volabiliicosti per tutti gliadempimenti
che sono resi necessari, in maniera
espressa o implicita, dalle norme fiscali
diriferimento. Traquesti,ad esempiola
verificadellaregolarita urbanisticadel-
le unita immobiliari o delle parti comu-

ni degli edifici condominiali, teatro de-
gli interventi. L’inesistenza di abusi
edilizie condizione essenziale per poter
usufruire delle detrazioni, compreso il
110%; el’asseverazione “iniziale” che da
atto della regolarita urbanistica del-
I’edificiononemeno essenziale diquel-
la “finale” che attesti, ad esempio, il
conseguimentodeldoppiosaltodiclas-
seenergetica. Eventualispese persana-
torie edilizie non potranno invece esse-
re agevolate.

Anche i costi per consulenze profes-
sionali, comunque, devono rispettare
profili di congruita e di non-spropor-
zione, che costituiscono criteriispirato-
ri di base della normativa in esame. Al
momento, i professionisti non trovano
miglioriparametri, peril calcolodeiloro
compensi nella prospettiva di una pos-
sibile verifica di congruita, rispetto a
quelli di cui al Dm giustizia 17 giugno
2016 (richiamato dall’articolo 13.1lette-
ra c), Dm Requisiti e I'agenzia delle En-
trate e sempretitolata, nellalogicadita-
le controllo, a disconoscere la detrazio-
neperlespeseprofessionalicheappaia-
no immotivatamente sproporzionate.

Sempre in applicazione dei principi
generali, ricadono poi nelle soglie di
spesa detraibili gli importi dell’Iva cor-
risposta ai fornitori (compresi i profes-
sionisti),dell’impostadibollo, deidiritti
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Compensi per gli amministratori fuori dal bonus

Le spese necessarie per eser-
citare le opzioni di cessione
del credito e di sconto in fat-
tura sono detraibili, esatta-
mente come quelle professio-
nali connesse all’esercizio
della detrazione d’imposta.
Tali opzioni, infatti, permetto-
no il godimento in veste alter-
nativa del beneficio fiscale: e
pertantoi relativi costi sono
da considerarsi come stretta-
mente collegati all’agevola-
zione. Percio, i compensi da
corrispondersi ai soggetti
abilitati per il rilascio dei visti
di conformita e per I'effettua-
zione delle comunicazioni
telematiche delle opzioni,
anche in relazione ai singoli
Sal, ricadono senz’altro nei
massimali di spesa agevolabili
relativi agli interventia cui

fanno riferimento: essendo
costi per adempimenti obbli-
gatori ai fini delle opzionie (e
tenendo presente che tali
spese possono anche essere
sostenute in via anticipata,
rispetto al momento dell’ef-
fettivarealizzazione della
prestazione, cosi daricadere
nell’arco temporale di validita
dell’agevolazione).

Quanto alle spese pericom-
pensia favore degliammini-
stratori di condominio, in
relazione alla gestione dei
lavori condominiali straordi-
nari, I'agenzia delle Entrate ha
invece confermato di non
considerarle comprese tra
quelle ammesse alla detrazio-
ne (circolare 30/E/2020,
punto 4.4.1). Tali eventuali
compensi extra, per il fisco,

non sarebbero infatti caratte-
rizzati da un’immediata corre-
lazione con gli interventi che
danno diritto alla detrazione,
dovendosiritenere gliadem-
pimenti dellamministratore
in relazione al superbonus
rientranti tra gli ordinari ob-
blighi del suo mandato e quin-
didaimputare alle spese
generali di condominio.In
conseguenza di tale imposta-
zione, anche il singolo condo-
mino che, nel condominio
minimo, si prestasse a seguire
i non banaliincarichi e adem-
pimenti connessi agli inter-
ventiagevolabilial 110%,
qualora concordasse con gli
altri condomini un compenso
asuo favore, non avrebbe
titolo diincludere tale spesa
tra quelle agevolabili.

per le concessioni e autorizzazioni am-
ministrative; e in generale tutto quanto
speso per le denunce di inizio lavori e
per gli oneri di urbanizzazione.

Infine, sono agevolabili anche i costi
dei lavori di completamento e finitura
degliinterventiinteressati dal superbo-
nus, se rappresentabili come stretta-
mente connessi a questi ultimi a cura
del tecnico asseveratore.

E poiché I'intervento “maggiore” in-
clude e assorbe in sé quello “minore”, il

110% puo essere esteso alle spese per i
lavori di manutenzione ordinaria e
straordinaria, necessari al completa-
mentodelle opereantisismiche (sipen-
sialrifacimentodeitramezziedegliim-
pianti, all’intonacatura e tinteggiatu-
ra); oppure alle spese per il rifacimento
dei pavimenti, in conseguenza ad
esempio della collocazione dell’im-
pianto radiale di riscaldamento a pavi-
mento in ambito ecobonus.
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di Gian Paolo Tosoni

CASE INDIPENDENTI

Gestione piu facile
quando la casa
¢ «unifamiliare»

, abitazione unifamiliare
(villette non a schiera, case
rustiche,oancheedificiim-

portanti ma con una sola

unita immobiliare) é la si-

tuazione piu semplice per I'applicazione
della detrazione del 110 per cento. Ha un
accessoautonomoecertamenteanchegli
impianti, per loro natura, sono esclusivi.
In questo casoladetrazione spettafino
allimitedispesadisomilaeuroperquan-
toriguardal'isolamento termico, 3omila
per la sostituzione dell'impianto di cli-
matizzazione, 9émila euro per gli inter-

ventiantisismici e a seguire gli interventi
trainaticomegliinfissisinoas4.455euro.
La gestione del superbonus e molto pill
facile rispetto al condominio, perché le
decisioni del proprietario non corrono il
rischio di contenziosi.

Come affermato dall’agenzia delle En-
trateconlacircolare30/E/2020,’agevo-
lazionescattaanchein presenzadipiliin-
terventi effettuati contemporaneamen-
te;inquestocasodevonoessererispettati
gli adempimenti amministrativi relativi
aciascunintervento e detrazione.

L’Agenziaraccomandala distinta con-
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tabilizzazione relativa ai diversi inter-
venti, non essendo possibile fruire per le
medesime spese di piu detrazioni.

Vanno applicate le regole della casa
singola anche in presenza di una o piu
pertinenze distintamente accatastate. Il
dubbio viene perché I’Agenzia, in una ri-
sposta,avevaprecisato che neicondomi-
ni,nelladeterminazione delnumerodel-
le unita immobiliari ai fini del calcolo del
limitedispesaammissibile,le pertinenza
nonsicontano. Ma questaregolanonva-
le, ovviamente, per le case singole.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Il superbonus del 110% premia soltanto le unita abita-
tive unifamiliari (villette e case sutonome) e quelle
(anche non abitative) che costituiscono un condomi-
nio. Al di fuori di queste ipotesi non scatta il diritto alla
detrazione. Tuttavia alcune tipologie di abitazioni uni-
familiari possono essere comprese in edifici plurifami-
liari, se sono «funzionalmente indipendenti» . Devono
avere I'accesso autonomo dalla strada anche attraver-
so un giardino o un cortile di proprieta comune;inoltre
devono avere almeno tre impianti autonomi compresi
far quelloidrico, riscaldamento, gas ed energia elettri-
ca. Per esempio, le abitazioni situate in un residence in
cui dall'unico portone si accede tramite dei vialetti di
proprieta comune alle abitazioni, possono essere con-
siderate indipendenti anche se l'impianto idrico & con-
dominiale. Stesso discorso per il “condominio orizzon-
tale” costituito davilllette a schiera

Cosasuccede se I'abitazione non & autonoma
Qualorala abitazione non sia funzionalmente indipen-
dente non ha diritto al bonus a meno che non sia com-
presain un condominio che decida di fare i lavori nel-
Pambito del superbonus. Un’altra disposizione della
legge di Bilancio ha previsto che un soggetto puo esse-
re proprietario di un edificio che comprende fino a
quattro unita immobiliari e puo beneficiare delle detra-
zioni previste per le «parti comuni» del fabbricato. In
sostanza una bifamiliare dello medesimo proprietario
puo usufruire del beneficio come condominio.

Come procedere per avere la detrazione del 110%
Gliinterventi diisolamento termico e rifacimento
dell'impianto di climatizzazione sono piu semplici da
realizzare una abitazione singolain quano nonc’eil
passaggio della deliberazione in assemblea. Occorre
pero, con glli interventi soddisfare il doppio salto di
classe energetica

Il diritto alla detrazione
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Esteso il 110%

a edifici con unico
proprietario

e piu unita

di Giorgio Gavelli

a legge di Bilancio 2021 (preci-

samente ’articolo 1, comma 66,

lettera n della legge 178/20) ha
esteso I’ambito applicativo del super-
bonus110%,facendorientrarenel peri-
metro dell’agevolazione una tipologia
di edifici (e, conseguentemente, di
soggetti proprietari) fino ad allora
sempre esclusidalle Entrate:iproprie-
tariunicidiedifici con piti unitaimmo-
biliari, che non sono condomini e
quindi non potevano beneficiare del
110 per cento.

La norma ha disposto I'inserimento
tra i soggetti legittimati a usufruire
della detrazione del 110%, le «persone
fisiche, al di fuori dell’esercizio di atti-
vita diimpresa, arte o professione, con
riferimento agli interventi su edifici
compostidadueaquattrounitaimmo-
biliari distintamente accatastate, an-
che se posseduti da un unico proprie-
tario o in da piu persone fisiche». Ve-
diamo pili in dettaglio.

Le ragioni dell’estensione
Nella circolare 30/E/20 (di poche set-
timane preedentiallalegge 178,/2020),

nella24/E/20202 e in molte risposte a
interpelli I’Agenzia aveva giustificato
la suascelta di vietare questa estensio-
ne, che invece era stata riconosiuta ai
bonus precedenti (recupero edilizio e
risparmio energetico). E stato, infatti,
sostenutochelasceltadellegislatoredi
richiamare espressamente per la pri-
ma volta, tra i beneficiari del superbo-
nus, i “condomini” non ha consentito
diapplicareataleagevolazionelapras-
siconsolidata (riportata dalla circolare
19/E/20), finora adottata in materia di
ecobonus, di sismabonus, nonché di
detrazioni spettanti per interventi di
recupero del patrimonio edilizio. A
questo proposito ’Agenzia riconosce-
vache, perparticomuni,devonointen-
dersi «in senso oggettivo» quelle rife-
ribili a piu unita immobiliari funzio-
nalmente autonome, a prescindere
dall’esistenza di una pluralita di pro-
prietarie,dunque, dallacostituzionedi
un condominio nell’edificio.

Le “vecchie” agevolazioni, infatti,
spettano anche all’'unico proprietario
(o ai comproprietari) dell’intero edifi-
cio per le spese relative agli interventi
realizzati sulle parti comuni.

Invece, ai fini del superbonus secon-
do le Entrate (prima della legge di Bi-
lancio):
® se l'unico proprietario di tutte le
unita immobiliari di un edificio conce-
de in locazione o in comodato tutte o
alcune delle predette unita immobilia-
ri a pit1 soggetti (detentori), non si co-
stituisce un condominio e di conse-
guenza non e possibile fruire del su-
perbonus;
® seleunitaimmobiliaridiun edificio
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appartenentiadiversiproprietarisono
concesse in locazione o in comodato a
un unico soggetto (detentore), restan-
do fermo la costituzione del condomi-
nio e possibile fruire del superbonus.
Tanto éverocheicontribuentiin talisi-
tuazioni stavano predisponendosi a
creare le condizioni per rientrare nel
superbonus.

Sempre nella circolare 30/E/20 era
statochiestoall’Agenziadiconfermare
I’accesso al superbonus da parte del
condominio venutosi a creare a segui-
todella donazione (o della cessione) di
una unita immobiliare abitativa al fi-
gliodapartedel proprietariodiuninte-
ro edificio composto — oltre che da
quellainoggetto - daaltre unitaimmo-
biliari distintamente accatastate e non
funzionalmente indipendenti. La ri-
spostadelle Entrate erastatapositiva,a
dimostrazione che e oramai acquisito
(non solo a livello dottrinale e giuri-
sprudenziale) il principio che non co-
stituisce abuso del diritto mettersi le-
gittimamentenelle condizionidifruire
diunaagevolazione.

Tutte queste conclusioni ora vanno
riviste (a favore dei contribuenti) alla
luce delle modifiche della legge di bi-
lancio, le quali, tuttavia, creano due ti-
pologie di edifici potenzialmente plu-
rifamiliari ma “a proprietario unico”:
@ quelliconoltrequattrounitaimmo-
biliari distintamente accatastate, i
quali, non costituendo un condomi-
nio, restano senza superbonus, poten-
do al massimo aspirare alle agevola-
zioni tradizionali;
® quelli composti da due a quattro
unita immobiliari distintamente acca-

tastate, i quali, pur non costituendo un
condominio, oraaccedonoal superbo-
nus, anche se con il vincolo delle due
unita immobiliari per singolo contri-
buente persona fisica (come interven-
tomassimo complessivo)dicuial com-
ma 10 dell’articolo 119, fermo restando
il riconoscimento delle detrazioni per
gli interventi effettuati sulle parti co-
muni dell’edificio.

Per cui (come confermato dalle En-
trate nel corso di Telefisco 2021) il
proprietario di questi ultimi edifici
puo fruire del 110% di detrazione sugli
interventirealizzati sulle parti comu-
ni oltre che della medesima detrazio-
nesugliinterventi“trainati” realizzati
su due delle unita immobiliari com-
prendenti’edificio.

Invece, nel caso di due o pilul contri-
buentiproprietari, per quote indivise,
dell’intero stabile (come ad esempio
accadetradueconiugiotraivarieredi
del proprietario deceduto), costituito
dacinqueopitiunitaimmobiliari,non
rappresentando un condominio, non
spetta il super bonus del 110%, nem-
meno dopo lalegge di Bilancio 2021.

In base alla risposta data a Telefisco
2021 sul 110%, si comprende come la
problematica dell’unico proprietario
non dovrebbe riguardare le unita im-
mobiliaridiunedificiodiununicopro-
prietario, se queste sono funzional-
mente indipendenti e con accesso au-
tonomo. Queste unita immobiliari, in-
fatti, ai fini del superbonus, vanno
considerate come se fossero unifami-
liariisolate anche se, nel concreto, pos-
sono avere elementi in comune (come
il tetto o il giardino).
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Le parti comuni
Il legislatore ha intenzionalmente in-
serito le persone fisiche “uniche pro-
prietarie” di edifici non alla lettera b)
delcommagdell’articolo119 - valeadi-
re, con le altre persone fisiche - ma nel
raggruppamento relativo ai condomi-
ni, seppure in maniera distinta. Tale
collocazione (come confermato dalle
risposte dell’Agenzia a Telefisco 2021)
consente di recepire all’interno della
normativa del 110% il concetto di parti
comuni non condominiali previsto
dalla prassi e sinora applicabile ai soli
“vecchi” bonus. Cosi, nel caso di edifi-
ciopossedutodaununico proprietario
e costituito da quattro immobili, non
funzionalmente indipendenti, a desti-
nazione abitativa, per gli interventi
strutturali sulle parti comuni di edifici
condominiali(sismabonus)il proprie-
tario avra diritto al 110% su 96mila eu-
ro, moltiplicato per quattro. L’inter-
vento potra poiproseguire sulle singo-
le unita anche con gli interventi «trai-
nati» , rammentando che, per il bonus
antisismico al 110%, non esiste il limite
delle due unita come accade, invece,
per gli interventi di ecobonus.
Ilconcettodiparticomuni, nell’acce-
zione richiamata, e utile a livello inter-
pretativoanchenell’ipotesiin cuil’edi-
ficionon siainteramente a destinazio-
neabitativa. Quindi, applicando quan-
to affermato dalla circolare 24/E /20 ai
condomini (estensione legittimata
dalle Entrate nel corso di Telefisco
2021), si ha che;
® se la superficie complessiva delle
unita immobiliari destinate a residen-
za € superiore al 50%, sara possibile

ammettere alla detrazione anche il
proprietario e il detentore di unita im-
mobiliari non residenziali che sosten-
gano le spese per le parti comuni;

® se la percentuale e inferiore, la de-
trazione sara ammessa per le spese re-
alizzate sulle parti comuni relative alle
unita immobiliari destinate ad abita-
zione comprese nel medesimo edifi-
cio. Se non tutte le unita sono abitative
ma la prevalenza ¢ residenziale (per
esempio tre appartamenti e un ufficio,
tutti non indipendenti), si potra appli-
careili1o%all’interaspesasuilavorial-
le parti comunie a quella sostenuta per
quelli “trainati” delle singole unita abi-
tative (nellimite didue), mentreilavori
“trainati” delle unita non abitative (e
delle eventuali abitazioni eccedenti le
dueagevolate)darannodirittoallesole
detrazioni diverse dal superbonus.

Il dubbio sul calcolo
Occorrepoicomprendere come gestire
il “cambio” normativo tra 2020 e 2021.
In attesa di chiarimenti ufficiali,
I’estensione agli edifici ora previsti
dallanuovaletteraa)del comma 9 del-
I’articolo 119 del D1 34/2020 dovrebbe
potersiapplicare a tutte le spese soste-
nute dal 1° gennaio 2021 anche per in-
terventi iniziati in precedenza. Disco
rosso alle spese sostenute nel 2020 che
possono pero fruire dei bonus diversi
dal 110% se in possesso dei requisiti.
Resta il dubbio sul calcolo delle unita
(dadueaquattro) dellanuova fattispe-
cie:’Agenzia dovra chiarire sele perti-
nenze con identificativo catastale au-
tonomo vanno comprese nel conto.
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LOFT E CASE A SCHIERA

Autonomia
funzionale,
requisiti

piu flessibili

di Giorgio Gavelli

on lalegge di Bilancio 2021 (arti-

colo 1, comma 66, lettera b, della

legge 178/20) si definisce meglio
il concetto di unita immobiliare “funzio-
nalmenteindipendente”, indispensabile
per applicare correttamente i limiti di
spesaediversirequisiticonnaturatial su-
perbonus 110%, quale quello del duplice
salto di classe energetica in caso di lavori
“ecobonus” (trainantie/otrainati). £ op-
portuno ricordare che questo intervento
faseguitoaquellooperatoinsededicon-
versione del decreto Agosto (articolo 51,
comma 3-quater, del D1104/20) in tema
di accesso autonomo dall’esterno per le
unita situate in contesti plurifamiliari. Il
casopiu frequente e quello delle villette a
schiera dei “condomini orizzontali” che
riescono cosi a usufruire del 110% e dei
“loft” all'interno degli edifici condomi-
niali dove non vengono avviati i lavori
conil superbonus.

Con tale disposizione si é precisato
che per “accesso autonomo dall’ester-
no”aifinidel 110% siintende «un acces-
so indipendente, non comune ad altre
unita immobiliari, chiuso da cancello o
portone d’ingresso che consenta I’ac-

cesso dalla strada o da cortile o da giar-
dino anche di proprieta non esclusiva.
Restava pero in ombra I’altro requisito
necessario per individuare una unita
immobiliare come concretamente au-
tonoma ai fini dell’agevolazione: I'«in-
dipendenza funzionale».

Serviziindipendenti

Si ricordera che il superbonus, oltre che
nei condomini e nelle unita immobiliari
unifamiliari in contesti isolati, e ammes-
so nelle unita immobiliari comprese in
edifici plurifamiliari (anche condomi-
niali), a condizione che le stesse siano:
a.funzionalmente indipendenti;

b. dispongano di uno o piu accessi auto-
nomi dall’esterno.

La prima definizione era rintracciabile
all’articoli1,comma 3, letterai)del decre-
toMise Requisitidel 6agosto 2020, inba-
se al quale «una unita immobiliare puo
ritenersi funzionalmente indipendente
qualora sia dotata di installazioni o ma-
nufatti di qualunque genere, quali im-
pianti per I'acqua, per il gas, per 'energia
elettrica, peril riscaldamento di proprie-
ta esclusiva». Questa definizione risulta
superata dal nuovo ultimo periodo del
comma 1-bis dell’articolo 119, in base al
quale «un’unita immobiliare puo rite-
nersi funzionalmente indipendente
qualora sia dotata di almeno tre delle se-
guenti installazioni o manufatti di pro-
prieta esclusiva: impianti per 'approvvi-
gionamento idrico; impianti per il gas;
impianti per’energia elettrica; impianto
di climatizzazione invernale».

Diventa cosi meno rigido il requisito
dell’indipendenza funzionale richiesto,
unitamente all’autonomia dell'accesso,
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per aspirare al superbonus del 110% nei
contesti situatiin edifici plurifamiliari.

L’intento del legislatore con questo in-
tervento e duplice. Da un lato si intende
escluderedal concettoimpiantiche diffi-
cilmente sono autonomi, come accade,
ad esempio, con I'impianto fognario, su
cui gravava l'interpretazione restrittiva
resadalla Dre Puglia, gia tuttavia supera-
ta dalla circolare 30/E/20, che al para-
grafo3.1.2avevachiaritoche «gliimpian-
tinonespressamenteindividuatinel pre-
dettodecreto-comelefognatureeisiste-
mi di depurazione - non rilevano ai fini
della verifica dell’autonomia funzionale
dell'immobile».

Fondamentale e il secondo scopo della
precisazione, quello di concedere una
sorta di “jolly”, ossia un impianto (tra i
quattro citati) che puo anche essere in
condivisione conle altre unita situate nel
medesimo contesto plurifamiliare, sen-
Za, per questo, far venir meno I'indipen-
denza funzionale. Di solito si tratta del-
I'impianto idrico, che in molti contesti di
villettea schiera(maancheneiloft)none
indipendente e la bolletta arriva al con-
dominio con successivi riparti sulla base
delle letture dei contatori interni.

A questo punto, potrebbe essere op-
portuna a livello interpretativo una pre-
cisazione, perquantoovvia, tesaa “smar-
care”iserviziriguardantile aree comuni.
Un’unita con accesso autonomo, perfet-
tamente indipendente dal punto di vista
degliimpianti proprisecondolanuova (e
piu flessibile) definizione recata dal-
I’emendamento, va infatti considerata
allastregua di “edificio unifamiliare” an-
che se, tra le spese condominiali, c'é an-
che il mero riparto delle spese di illumi-

nazione e diirrigazione del cortile o giar-
dino “di proprieta non esclusiva”, aree
che non devono svolgere alcun ruolo né
in tema di accesso né di indipendenza
funzionale.

ITvantaggi
Poter considerare indipendente la pro-
pria unita immobiliare (anche se situata
incondominiverticaliodivilletteaschie-
ra) porta questi vantaggi:
® ¢possibile eseguire gliinterventi trai-
nanti solo sulla propria unita immobilia-
re, senza per forza coinvolgere le altre
unita, e senzabisognodiricorrere (alme-
no sottol'aspetto fiscale) - come nel caso
dell'interpello 499/20 — a una delibera
condominiale che autorizza ogni condo-
mino a effettuare 'intervento integral-
mente a sue spese;
® il calcolo del 25% della superfice di-
sperdente lorda previsto (dal comma 1,
letteraa,dell’articolo119del D134/20) per
gliinterventi diisolamento termico delle
superfici opache verticali, orizzontali e
inclinate che interessano l'involucro
prendeariferimentosololasingolaunita
immobiliare enonl'intero contestoin cui
essasorge;
@ il doppio salto di classe energetica —
indispensabile perilavori “ecobonus” fi-
nalizzati a sfruttare la detrazione del
110% - si misura sulla singola unita im-
mobiliare e non sull'intero edificio.
Ancheimassimalidispesasonogene-
ralmente differenti se silavorain conte-
sti“singoli” 0 “condominiali”, per quan-
to, nel primo caso, le pertinenze non
consentano di sommare un massimale
autonomo.
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IN COMUNE

Regolarita edilizia,
senza permessi
non si parte

di Guglielmo Saporito

bonus esigono una conformita
urbanistica, sia se sioperisu sin-
gole unita immobiliari, sia che si
intervengainmodoradicale,con
demolizione e ricostruzione.
Quandosidiscute diintegrali ristrut-
turazioni e di demolizioni e ricostru-
zioni,le pubbliche amministrazioni di-
ventano interlocutori necessari, ad
esempio per gli aspetti urbanistici, per
le modifiche all’aspetto estetico, per i
cambi di destinazione. Per questo mo-
tivo, oltre a dimostrare i risultati ener-
geticiestrutturalichesiintendonorag-

giungere, con specifiche attestazioni di
professionisti del ramo termotecnico e
ingegneristico, occorreaunaverificadi
matrice edilizia.

Le autorizzazioni o le comunica-
zioni necessarie variano a seconda
del tipo di lavoro. Puo bastare una
Scia (Segnalazione certificata di ini-
zio attivita) per la manutenzione
straordinaria (articolo 3 lettera b Dpr
380), cosi come con Scia si puo otte-
nere un accesso autonomo all’unita
immobiliare (requisito necessario
per alcuni bonus).
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Verifica preventiva
Primadiiniziareiverieproprilavoriam-
messiacontributo, sideve quindi verifi-
care (e, casomai, rettificare) la situazio-
ne di partenza sotto I’aspetto edilizio.

Le migliorie energetiche, il sismabo-
nus, il fotovoltaico, il bonus mobili e
quelli per il verde possono far balenare
I'idea di unita nuove, anche arredate e
con giardino, con il contributo pubbli-
€0. Ma occorre comunque dotarsidiun
titolo idoneo: in ordine di complessita,
una Cil (Comunicazione inizio lavori)
asseverata, una Scia o un permesso di
costruire,asecondadel peso dell’inter-
vento (da manutenzione straordinaria
aristrutturazione).

Sia la Comunicazione inizio lavori
(Cil),chelasegnalazione (Scia), devono
avereunallegato (a firma diun tecnico)
che asseverila compatibilita dell’inter-
vento con lo strumento urbanistico,
descrivendo le opere e dichiarandone
la fattibilita urbanistica. Il primo passo
per utilizzare i contributi energetici e
sismici parte quindi dalla verifica della
situazione edilizia, perché in materia
vige il principio che collega in modo
stringente i vari titoli edilizi, ognuno
deiqualideve essere coerenteaunado-
cumentata e legittima situazione di
partenza (Faq Enea 3.B: «non si posso-
noapplicareincentividovenonc’e con-
formita edilizia ed urbanistica»).

Stesso filtro e previsto dall’articolo 4
del Dm 41/1998, che esclude detrazioni
Irpef per opere difformi sotto I’aspetto
edilizio.Inaltritermini, se sivuole effet-
tuare un intervento di manutenzione
straordinaria o di ristrutturazione, oc-
corre partire da una situazione regola-

re, per evitarenonsololaperditadel bo-
nus (restituzione con aggravi), ma an-
chelairrogazione di sanzioni edilizie. I1
principio cheiComunidevonoapplica-
re e quello che vieta diintervenire su si-
tuazioniabusive non condonate: gliin-
terventi su edifici in tutto o parte abusi-
vi, anche di sola manutenzione straor-
dinaria, restauro o ristrutturazione,
sono preclusi perche subiscono la ma-
trice illegittima, una sorta di peccato
originale dell’opera principale alla qua-
le ineriscono (Cassazione 30168/2017).

Bonus solo su unita regolari
io significa chebisogna partire daunasi-
tuazione legittima, senza sperare di po-
ter sovrapporre Scia o Cila a situazioni
complesseedirregolari(seppurremote).
Questo stesso principio € stato rite-
nuto costituzionalmente legittimo
(sentenza 529/1995), ammettendo su-
gli immobili abusivi le sole modifiche
necessarie al loro mantenimento (me-
ra manutenzione), mentre tutte le in-
novazionielemigliorie possonoessere
autorizzate solamente se partono da
un presupposto di pienalegittimita. Se
vieunabuso sulla proprieta dove siin-
terviene, occorre chiedere una regola-
rizzazione richiamando la circolare
Lunardi (Lavori pubblici7agosto 2003
n. 41714) la quale ammette che si possa
intervenire su edifici per i quali e stata
chiesta (anche se non ancora ottenuta)
una sanatoria. La domanda di sanato-
ria sposta in avantila certezza che quel
contributo, perché un diniego di sana-
toria avrebbe effetti demolitori anche
sulla pratica del 110%.
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LATOLLERANZA DEL 2%

Ininfluenti le difformita
senza valore economico

di Guglielmo Saporito

1 presupposto per fruire dei bonu

edilizi e la regolarita dell’edificio,

con alcune tolleranze. In partico-
larenon eammessolosplafonamento
del2%dialtezze, copertureedistacchi
(articolo 49 Dpr 380/01).

Oggi tale norma e stata innovata
dall’articolo34bisdel Dpr380/01(in-
trodottoalugliodal Dl76/20, articolo
10) chetollerale difformitainferiorial
2 % se non si violano specifici divieti
urbanisticinésipregiudichil’agibilita
dell’immobile.

Le difformita catastali
Cio significa cheleviolazionientroil
2%, la diversa collocazione degliim-
pianti, le opere interne e le modifi-
chedifiniture diedifici potranno es-
sere meramente dichiarate dal tec-
nico abilitato, con Cila o Scia, a fine
lavori o in sede di trasferimento
(compravendita).
Siamplia cosil’orientamento (circola-
re dell’agenzia del Territorio 2/2010)
che ammetteva, nella circolazione dei
beni, lievi difformita catastali, se tali
difformita non incidono sul valore
dell’immobile.

Per ogni unita immobiliare e am-
messa una limitata tolleranza, supe-

ratalaqualesiincorrenelladecadenza
dai benefici fiscali, e cioe si perdono il
contributo, la detraibilita fiscale degli
interessi sui mutui e il regime di favo-
re nelle imposte locali.

Solo un eventuale provvedimento di
sanatoria edilizia farebbe recuperare i
benefici fiscali, come previsto dal prin-
cipio posto dall’articolo 46 della legge
47/85.Incasodiirregolarita, dimostra-
ta dall’agenzia delle Entrate, il contri-
buto eventualmente ceduto all'impre-
sa esecutrice non deve essere da que-
st’ultima restituito, perche I’Agenzia
procede nei confronti di chi ha com-
missionatoilavori.

Le responsabilita

Seilavorinon corrispondono a quelli
agevolabili, se sono stati commessi
eccessi o irregolarita, occorre chie-
dersichisiassumeralaresponsabilita
e paghera la sanzione, il tecnico, il
committente o I'impresa?

Se lirregolarita € imputabile a piu
persone, tutte sono obbligate in solido
al risarcimento del danno. Chi risarci-
sce il danno ha poi regresso sugli altri,
nellamisura determinata dalla gravita
della rispettiva colpa e dall’entita delle
conseguenze chenesonoderivate.Nel
dubbio, le singole colpe si presumono
uguali (articolo 2055 del Codice civile).
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In concreto: risponde il tecnico se sba-
glia atti della sua professione (disegni,
misure, titoli edilizi); risponde I'im-
presa se non esegue le opere secondo
progetto o se non fa presenti irregola-
ritaagevolmente percepibili; risponde
il committente se si intromette nei la-
vori condizionandoli e generando er-
rori. Se i materiali non corrispondono,
risponde il soggetto che tali materiali
ha scelto e il direttore lavori; se i lavori
eccedono quelli agevolabili, avverra
unrecuperoneiconfronti del soggetto
che ha chiesto il contributo, anche se
poi ha ceduto il contributo stesso.
Un’irregolarita edilizia (per esem-

piolarealizzazione divaniin piu, o un
cambiodidestinazionenon consenti-
to) genereranno sanzioni a carico del
committente, del tecnico o dell’im-
presaasecondadellorocontributoal-
larealizzazione dell’illecito.

Pper il recupero del relativo impor-
tol’agenzia delle Entrate non sirivol-
gera all’impresa cessionaria, ma al
committente (proprietario dell’im-
mobile): quest’ultimo, se esente da
responsabilita, potra rifarsi sul pro-
prio tecnico o sull’impresa dimo-
strandodinonavere colpadeglierrori
altrui.
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Gli oneri di concessione

Trale spese da tener presenti, e da
inserire nel bonus darichiedere, vi
sono anche gli oneri di concessione
che spettano al Comune: questi
oneri sono confermati dall’articolo
17 comma quattro bis del Dpr
380/01 (modificato dal DI 76 /20 -
Decreto semplificazioni), secondoil
quale gliinterventi di rigenerazione
urbana e ristrutturazione, recupero
eriuso hanno un contributo di co-
struzione ridotto (di almeno il 20%).

La facolta dei Comuni

I Comuni possono anche eliminare
del tuttoil contributo, di fatto ren-
dendo pil capientii bonus: se daun
lato sarebbe illogico che lo Stato,
attraverso il bonus, paghiai Comuni

oneri di concessione, € anche vero
che sui Comuni gravail peso diri-
qualificare il tessuto urbano miglio-
rato attraverso il contributo.

Il cambio d'uso

Problema analogo & quello della
gratuita del mutamento di destina-
zione d’uso: vi possono infatti esse-
re bonus utilizzati all'interno della
categoria residenziale, machei
Comuni ritengano di sottoporre al
pagamento di oneri. Per esempio, se
un locale accessorio (un sottotetto)
diventa abitabile, sono dovuti oneri
all'ente locale, tanto piu se l'inter-
vento avviene all'interno diuna
ristrutturazione o, addirittura, di una
demolizione e ricostruzione
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PAESAGGIO E BENI CULTURALI

Con i vincoli passaggio
dalla Sovrintendenza

di Guglielmo Saporito

1fisco subordinalafruibilita deibe-

nefici alle definizioni degli uffici

comunali. Tra i primi passi neces-
sari per accedere ai bonus c’¢’ infatti la
definizione dell’intervento come «ri-
strutturazione», categoria del Dpr
380/2001, articolo 3. Peril fisco, eil Co-
muneadover definirela categoriadiin-
tervento (interpello 564/2020 del-
I’agenzia delle Entrate) ma a fianco del
Comune vi e anche un altro protagoni-
sta, qualora si intervenga su aree o spe-
cifici immobili vincolati. Le Sovrinten-
denze devono infatti deve esprimere il
«parere»,checondizional’eventualeti-
tolo edilizio (permesso o Scia),. Il pro-
blema si pone soprattutto per le faccia-
te:iprospettisonospecificamente tute-
latisiadall’articolo 3 del Dpr 380/2001,
siadaiPianiurbanisticilocalichedal DI-
g 42/2004 suivincoliambientalidizo-
na o su singoli edifici.

Il tema e stato trattato dalla risposta
595 del 2020 dell’agenzia delle Entrate,
che esamina il caso di un edificio con-
dominialein cuisiavietatoil rifacimen-
to dell’isolamento termico per vincoli
del Codice deibeni culturali o del rego-
lamento edilizio locale: secondo
I’Agenzia si potrebbe comunque fruire
dell’ecobonus per la sostituzione degli

infissi, purché sia certificato il miglio-
ramento energetico. Ma questo orien-
tamento va applicato con attenzione in
gquanto presuppone comunque il pare-
re favorevole della Sovrintendenza.

Ilvincolopuoinfatticondizionarean-
che la scelta dei materiali, come ¢ acca-
duto a Catania, dovela Sovrintendenza
aveva imposto infissiinlegno (e nonin
metallo ricoperto) o tegole modello
“coppi siciliani”. E stata necessaria una
sentenza del Tar locale (950/2005) per
ritenere utilizzabile, a tutela di un vin-
colodirispetto fluviale, qualsiasi mate-
riale che appaia identico al legno.
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Cosa dicono i giudici

Seilbene e vincolato va garantitala
possibilita di poter attuare i minimi
interventi necessari per mantenere
la fruibilita delle costruzioni (Corte
costituzionale, sentenza
238/2000). Occorre poi tener
presentiivalori tutelati dal vincolo
(Consiglio di Stato, sentenza
4824/2017), per esempio quando
sidiscute della visibilita, dalla stra-
da, deltorrinodiunascensore.
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IN CANTIERE

Stop alle agevolazioni
se si viola la sicurezza

di Luca Rollino

1 superbonus avra un preciso

luogo di “creazione”: i cantieri

dove fondamentalisonolasicu-
rezza degli operatori e le responsa-
bilita connesse. E questo un ambito
importante in quanto, ai sensi del-
I’articolo 4 del Dm 41/98 «la detra-
zione non é riconosciuta in caso di
violazione delle norme in materia di
tutela della salute e della sicurezza
sul luogo di lavoro e nei cantieri,
nonché di obbligazioni contributive
accertate dagli organi competenti e
comunicate alla direzione regionale
delle entrate territorialmente com-
petente».

A livello legislativo, la sicurezza
suiluoghidilavoro e quindi sui can-
tieri € regolamentato dal DIgs
81/2008, che individua doveri e
soggetti responsabili. La prima fi-
gura insignita di respomnsabilita
quando viene aperto un cantiere ¢ il
committente.

Il committente

Si definisce “committente” ai fini
dell’adempimento degli obblighi
connessi alla sicurezza nei cantieri
temporanei e mobili, in base all’ar-
ticolo89del Dlgs81/08 (Testounico

sicurezza), nell’ambito dilavori pri-
vati il soggetto per conto del quale
I’opera viene realizzata. Il commit-
tente puo a sua volta incaricare un
altro soggetto, il responsabile dei
lavori, di svolgere i compiti a esso
attribuiti.

I requisiti per la delega

La delega, affinché sia valida, deve
attribuire al delegato tuttii poteri di
organizzazione, gestione e control-
lo richiesti dalla specifica natura
delle funzioni delegate. Deve attri-
buire inoltre al delegato I’autono-
mia di spesa necessaria. Se I’ammi-
nistratore di condominio e il re-
sponsabile dei lavori, il suo com-
penso rientra nelle spese detraibili,
cosa diversamente non possibile.
Gli obblighi del committente sono
definiti dall’articolo 9o del Dlgs
81/2008. Al committente & deman-
dato I’onere dell’effettuazione della
cosiddetta “notifica preliminare”
del cantiere stesso.

Il committente e tenuto inoltre a
trasmettere copia della notifica pre-
liminare e del Durc delle imprese e
deilavoratoriautonomi, unitamen-
te aduna dichiarazione attestante
I’avvenuta verifica della ulteriore
documentazione, all’amministra-
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zione concedente. Per I’articolo 90
delDlgs 81/08,inassenzadinotifica
preliminare o in assenza del Durc, €
sospesa I’efficacia del titolo abilita-
tivo. Il committente e poi tenuto a
chiedere alleimprese esecutrici una
dichiarazione dell’organico medio
annuo e una dichiarazione relativa
al contratto collettivo applicato.

Il committente € responsabile
dellanominadel coordinatore per
la sicurezza in fase di esecuzione
dei lavori (“Cse”, da nominarsi
primadell'affidamento deilavori)
e in fase di progettazione (“Csp”,
danominarsicontestualmente al-
I’affidamento dell’incarico di
progettazione).

L’obbligo di nomina del coordi-
natore per la sicurezza scatta per i

cantieri in cui sia prevista, o vi sia
gia,lapresenzaanche non contem-
poranea di pit imprese. In questo
caso si fa riferimento a ogni ipotesi
in cui i lavori appaltati vengano
eseguiti da pit imprenditori, es-
sendo viceversa esclusi dal compu-
toilavoratoriautonomi.Il commit-
tente (o il responsabile deilavori) e
tenuto a verificare I’idoneita tecni-
co-professionale delle imprese e
dei lavoratori autonomi in relazio-
neallefunzionioailavoridaaffida-
re,assicurandosicheleimprese ab-
bianoil «possesso di capacita orga-
nizzative, nonché disponibilita di
forza lavoro, di macchine e di at-
trezzature, in riferimento ai lavori
darealizzare».
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Le figure della sicurezza

In cantiere ci sono differenti “atto-
ri”. Abbiamo il committente, le cui
responsabilita possono essere
delegate aunresponsabile dei
lavori. Vi sono poi le figure tecni-
che, rappresentate dal coordinato-
re per la sicurezza in fase di pro-
gettazione e dal coordinatore per
la sicurezza in fase di esecuzione,
nominate dal committente. Se-
guono le imprese: 'impresa affida-
taria puo eseguire direttamente
I'operaimpegnando proprie risor-
se umane e materiali oppure vice-
versa appaltare l'intera opera o

parte di essa ad imprese subappal-
tatrici e/o alavoratori autonomi,
limitandosiin tal caso a gestire
questi altri soggetti verificando le
condizioni di sicurezza dei lavori
affidati. L'impresa esecutrice €
invece l'impresa «che esegue
un’opera o parte di essaimpe-
gnando proprie risorse umane e
materiali». Infine, vi & la figura del
lavoratore autonomo ovvero «per-
sona fisica la cui attivita profes-
sionale contribuisce allarealizza-
zione dell'opera senza vincolo di
subordinazione»




@

VISTO, CONGRUITA

E ASSEVERAZIONI




BONUS 110%

PROFESSIONISTI

[l visto attesta
la conformita
dei documenti

di Alessandro Borgoglio ¢ Andrea Cartosio

1 superbonus 110% con il trasfe-
rimento del credito fiscale e una
scelta che sempre piu si sta dif-
fondendo.

Dall’entrata in vigore della
maxi detrazione prevista dall’articolo
119 del D1 34/2020, imprese e interme-
diari finanziari sono alla ricerca della
migliore offerta possibile al contri-
buente/impresa proprio in virtu di
quanto previsto dall’articolo 121 del DI
34/20, ossia cessione del credito e
sconto in fattura.

Laparticolaritadiqueste due opzioni

concesse dalla normativa, per la sola
detrazione del superbonus 110%, pre-
vedono la certificazione dell’operazio-
ne da parte di un soggetto abilitato del
mondo fiscale.

Difatti e previsto esclusivamente per
lamaxidetrazionel’apposizionedelvi-
stodiconformita, perlaprimacessione
o applicazione dello sconto in fattura
da parte dell'impresa.

E bene sottolineare che non si tratta

solo diun passaggio formale: il profes-
sionista abilitato cosi come previsto
dal comma 13, lettera b), articolo 119,
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del D134/2020hal’obbligo di verifica-
re la presenza delle asseverazioni e
delle attestazionirilasciate dai profes-
sionisti incaricati.

Visto «leggero»

Sitratta comunque diun vistoleggero,
analogo a quello apposto sulle dichia-
razioni fiscali dai professionisti abili-
tatiedaiCafdicuiall’articolo 35 del DI-
gS241/17.

Fra le novita introdotte dalla legge
178 /20inmateriadisuperbonusspicca
I’'obbligo per i professionisti cui € con-
cessa la facolta di apporre I’assevera-
zione o attestazione, diadeguare o sot-
toscrivere una polizza assicurativa per
danni derivanti dalla propria attivita.

Tuttavia, occorreprecisare cheisog-
gettiabilitati all’apposizione del visto,
previstidal Dlgs241/97,aseguitodegli
obblighi gia in essere per lo svolgi-
mento della professione, risultano
meno coinvolti dal provvedimento.
Questi professionisti risultano obbli-
gati alla stipula di una polizza di assi-
curazione civilein base agliarticoli6 e
22 del decreto 164/99.

La copertura assicurativa, per pre-
visione normativa, deve avere un
massimale adeguato al numero dei
contribuenti assististi nonché al nu-
mero di visti di conformita rilasciati
che non puo essere inferiore a tre mi-
lioni di euro.

Conprovvedimentopubblicatoil12
ottobre 2020 sul sito istituzionale
delle Entrate, € stato aggiornato il
modelloperlacomunicazione dices-
sione del credito o sconto in fattura.

Il provvedimento porta con sé I’ob-

bligo di trasmissione della comunica-
zioneall’agenziadelle Entratea partire
dal15ottobre 2020 ed entroil16 marzo
dell’anno successivo a quello in cui so-
no state sostenute le spese che danno
dirittoalladetrazione. Dunque nonso-
losuperbonusi110%, tuttiibonusedilizi
previsti dall’articolo 121 ammessi alla
possibilitadifruire delleopzionidices-
sione del credito o sconto in fattura ri-
sultano interessati a tale operativita.
Siricordacheperilsuperbonusi110%,
per quanto riguarda il contribuente
privato, ricade sul professionista inca-
ricato di apporre il visto di conformita
la trasmissione della comunicazione.
Per quantoriguardail condominio,
ilmodello potra essere presentato al-
I’agenzia delle Entrate sia dall'ammi-
nistratore di condominio che da un
intermediario abilitato di cui all’arti-
colo 3, comma 3, del Dpr 322/98.

Le sanzioni per U'infedelta

La circolare 30/E/20 € anche interve-
nutain materia di sanzioni perl'appo-
sizione di visto di conformita infedele.

L’agenzia delle Entrate ha confer-
mato I’applicazione delle sanzioni
previste dal Dlgs 241/97 e, in parti-
colare, dal suo articolo 39, comma 1,
lettera a): da 238 a 2.582 euro, con
sospensione della facolta di rila-
sciare il visto in caso di recidiva o
violazioni gravi.

Si ricorda infine che in base all’arti-
colo 119, comma 15, del DI 34/20, rien-
tranotralespesedetraibilipergliinter-
venti di 110% quelle sostenute per il ri-
lascio del visto di conformita.
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LA «GARANZIA» SUGLIINTERVENTI

[’asseverazione attesta
il rispetto dei requisiti

di Alessandro Borgoglio
e Andrea Cartosio

er beneficiare della detrazione

prevista dal superbonus 110% il

contribuente dovra dotarsi di as-
severazioni eattestazionidatecniciabili-
tati, sia in materia fiscale che tecnica, che
validino il rispetto dei requisiti per gli in-
terventi di efficienza energetica di cui ai
commidaia3dell’articolo 119, D1 34/20,
approvato dal ministero dello Sviluppo
economicosuirequisitiinbaseal comma
3-terdell’articolo13del D163 /13, elacon-
gruita delle spese sostenute.

Allalucediquantoappenaespressoap-
pare palese che il ruolo dei professionisti
risulta primario perlabuonariuscitadel-
l'operazione. In materia tecnica essi do-
vranno asseverare i requisiti tecnici sulla
base di un progetto redatto, e nella prati-
ca,la sua concretarealizzazione.

Il comma 13 dell’articolo 119 del DI
34/2020,hadispostocheperlafruizione
del beneficio fiscale del superbonus
110%, oltre che perl’'opzione della cessio-
ne del credito o sconto in fattura, in ma-
teria di efficientamento energetico (su-
perecobonus) i tecnici abilitati devono
procedere al rilascio dell'asseverazione
peril rispetto dei requisiti nei casi e nelle
modalita previste, di cui all’allegato “A”;
inoltre devono redigere la dichiarazione

di congruita delle spese sostenute in re-
lazione agli interventi agevolati.

Si precisa che una copia dell’assevera-
zione tecnica deve essere trasmessa, at-
traversoil canale telematico, all’Enea.

Riduzione del rischio sismico
Per quanto concerne gli altri lavori qua-
lificati dalla normativa del superbonus
110% come “trainanti”, ossia quelli atti
alla diminuzione del rischio sismico, i
professionisti abilitati dovranno asse-
verare 'efficacia rispetto alla riduzione
del rischio sismico, oltre la congruita
delle spese. I professionisti devono es-
sereiscrittiagliordinioaicollegi profes-
sionali di appartenenza (per esempio,
ingegneri, architetti), in base alle dispo-
sizioni del decreto del ministero delle
Infrastrutture 58,/17. In concreto, il tec-
nico abilitato dovra attestare il rispetto
deirequisiti come stabilito nel progetto;
qualora I'intervento riguardi 'efficien-
tamento energetico dovrafornirel’atte-
stazione preventiva di prestazione
energetica e delle caratteristiche tecni-
che dei componenti acquistati, allegan-
do le specifiche schede rilasciate dai
produttori.

I documenti dovranno essere compi-
lati in modalita telematica sul portale
online messo a disposizione da Enea,
ovedovranno essere esplicitatiidatitec-
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nicirelativi all'intervento che, in materia
di riqualificazione energetica, hanno
fattosichevenisseraggiuntoilmigliora-
mento delle classi energetiche.

Le modalita

Le comunicazionipotrannoessere ese-
guite daltecnico conmodalitadifferen-
tiinbaseallostatodeilavori. Sul portale
sono presenti due modelli peril rilascio
dell’asseverazione, il primo relativo al-
le opere concluse, il secondo da compi-
larsi in riferimento agli stati di avanza-
mento lavoro, a tal proposito siricorda
che il primo Sal disponibile in materia
disuperbonusi110%scattaalraggiungi-
mento del 30% del valore economico
complessivo deilavori.

Successivamente alla compilazione il
modulodovraessere firmatodal profes-
sionistaincaricatoedinviatoutilizzando
lostessoportale Enea,entrogogiornidal
termine deilavoriodel Sal, penaladeca-
denza del beneficio fiscale.

Perquantoriguardal’assicurazione,la
legge di Bilancio 2021 ha specificato al-
cuni requisiti.

I tecnici chiamati al rilascio dei docu-
mentioccorrera che verifichino preven-
tivamente il contratto stipulato con la
compagnia. Nellospecificole condizioni
dell’assicurazione diresponsabilita civi-
le non dovranno prevedere alcuna clau-
sola di esclusione circa Iattivita di atte-
stazione e di asseverazione. La polizza
dovraavere un massimale adeguato, al-
meno 50omila euro, per lo specifico ri-
schio di asseverazione.

Va sottolineato che il professionista
abilitato dovra prestare attenzione circa
la durata della copertura assicurativa,

qualora I'assicurazione Rc fosse “claims
made”, serve inoltre un’ultrattivita pari
ad almeno cinque anni in caso di cessa-
zione di attivita e una retroattivita an-
ch’essadialmeno cinqueanni,agaranzia
diasseverazionieffettuatenegliannipre-
cedenti.Dunqueancheitecnicidovranno
proteggersi dalla possibilita di controllo
da parte degli enti preposti, agenzia delle

Entrate ed Enea.
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Professioni, chi fa cosa

PROFESSIONE

ATTIVITA

TECNICI ABILITATI

Soggetti abilitati alla
progettazione di edifici e
impianti nell’lambito delle loro
competenze, iscritti agli
specifici ordini e collegi
professionali: architetti e
ingegneri; peritiindustrialie
geometri (entro certi limiti)

Redazione, sottoscrizione e invio
al’Enea delle asseverazioni,
attestazioni di congruita delle
relative spese, richieste per:
detrazione del 110% per
ecobonus, cessione del credito
corrispondente alla detrazione o
lo scontoin fattura

Professionistiincaricati della
progettazione strutturale,
della direzione dei lavori delle
strutture e del collaudo statico,
secondo lerispettive
competenze professionali,
iscritti agli ordini o ai collegi di
architetti e ingegneri

Redazione delle a sseverazioni del
rischio sismico e attestazione
della congruita delle spese ai fini
delladetrazione del 110% per gli
interventi antisismici, ovvero per
la cessione del credito
corrispondente alla detrazione o
lo sconto in fattura

CERTIFICATORI ENERGETICI

Architetti e ingegneri;
geometri, periti industriali e
altri tecnici che abbiano
superato un apposito corso di
formazione

Rilascio degli attestati di
prestazione energetica (Ape) ante
e postintervento per dimostrareil
richiesto miglioramento di
almeno due classi energetiche

PROFESSIONISTI FISCALI

Commercialisti, esperti
contabili, consulenti del
lavoro, periti ed espertiiscritti
neiruolidelle Cciaae
responsabili dei Caf

Apposizione del visto di
conformita dei dati relativi alla
documentazione che attesta il
diritto alla detrazione del 110%,
verifica della presenza delle
asseverazioni rilasciate dai tecnici
abilitati
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| LIMITI SUI COSTI DI LAVORI E MATERIALI

Determinante comporre
il puzzle della congruita

di Alesssandro Borgoglio
e Andrea Cartosio

1 contribuente, soggetto privato o

condominio, che intende eseguire

un’operazionedisuperbonus110%
non dovra limitarsi alla mera conside-
razione del beneficio fiscale ottenuto
ma, data la multidisciplinarita della
materia, dovra tener ben presenteire-
quisiti tecnici, giuridici e finanziari
contenuti nell’agevolazione. Anche
nell’ambito professionale non risulta
plausibile che un singolo soggetto, sia
esso esperto in materia fiscale o tecni-
ca,possaessereingradodivalutareap-
pieno tutte le strade percorribili per il
contribuente.

Ne e diesempiola questione collega-
ta al valore delle opere. Nell’effettua-
zione dei classicicalcolidiconvenienza
fiscale svolti dal contribuente conI’au-
silio del professionista di riferimento,
alfinedivalutaresebeneficiarediretta-
mente della detrazione fiscale diimpo-
sta o provvedere alle opzioni previste
dall’articolo 121 del D1 34/20 (cessione
delcreditooscontoinfattura),occorre-
ra tener presente I’aspetto della con-
gruita dei prezzi. L’attestazione di con-
gruita delle spese degli interventi am-
messial110% e stata senz’altrounadel-
le grandi novita che questa disciplina

agevolativa ha portato nel mondo dei
bonus casa. Dapprima nessuna detra-
zione fiscale collegata al settore immo-
biliare privato prevedeva una verifica
preventiva di congruita delle spese da
parte di professionisti abilitati.
Ildecretoattuativodelministerodel-
lo Sviluppo economico “Riqualifica-
zione energetica”, strettamente colle-
gatodal DIRilancio, haprevistol’intro-
duzione di modalita di computazione
delle spese e i costi massimi per i pro-
cessi di lavorazione dell'intervento di
superbonus 110 per cento.

Il decreto Requisiti
ConildecretoRequisitidel 6agosto02020
pubblicato in Gazzetta ufficialeil 5 otto-
bre2020,sonostatirilasciatele specifici-
tanecessarie perlaredazione deicapito-
lati tecnici per la presentazione delle of-
ferte relative agli interventi di superbo-
nus 110%. Per beneficiare della
detrazionefiscale, contribuentietecnici,
a differenza di quanto avvenuto in pas-
sato, dovranno considerare due para-
metri fondamentali di seguito riportati:
® sono previsti dal provvedimento,
precisamente all’allegato B, i limiti
massimi di spesa di cui I'intervento
puo beneficiare;

® lespese perlelavorazioni, oltre non
eccedereilimiti di cui sopra, dovranno
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essere verificate e ritenute “congrue”
dal tecnico incaricato utilizzando i
prezzari di riferimento (Dei, prezziari
regionali o territoriali).

L’operativita prevista per 'agevola-
zione del superbonus 110% risulta, per
molti aspetti, assimilabile a quella appli-
cata in sede di appalto pubblico, ove la
responsabilita di verificare la congruita
del prezzo ricade sul responsabile del
procedimento il quale deve effettuare
unconfrontoconiprezzidimercatoedi-
chiararechelaverificaestatasvoltaeche
il prezzo e daritenersi congruo.

Il decreto Requisiti, all’articolo 3, pre-
vede che: «Le detrazioni concesse per gli
interventidicuiall’articolo 2 — ossia tutti
gliinterventisoggettia detrazione fisca-
leeccezionfattaper quellirelativiagliin-
terventi di recupero del patrimonio edi-
lizioexarticolo16-bis, Tuir - siapplicano
con le percentuali di detrazione, i valori
di detrazione massima ammissibile o di
spesa massima ammissibile riportati
nell’allegato B al presente decreto».

Inoltre e previsto che «...’'ammontare
massimo delle detrazioni o della spesa
massima ammissibile per gli interventi
dicuiall’articolo2, fermirestandoilimiti
dicuiall’allegato B, & calcolatonelrispet-
to dei massimali di costo specifici per
singolatipologia diintervento. Tale am-
montare e calcolato, secondo quanto ri-
portato all'allegato A, punto 13».

Ildettato normativo appenariporta-
to obbligail tecnico abilitato a prende-
rein considerazione in primisla spesa
massima agevolabile come riportato
nell’allegato A del decreto Requisiti, e
conseguentementeil rispetto deimas-
simali di spesa cosi come previsto nel

punto 13 dell’allegato A.

Il computo metrico
In altri termini, il tecnico abilitato dovra
provvedere alla stipula di un computo
metrico conindicazionedeivaloridical-
colo, utilizzandoiprezziaridiriferimen-
to (Dei, prezziari regionali o territoriali),
relativi alle singole operazioni, in con-
creto prezzando gia il documento da
sottoporre alle imprese. Lo stesso dovra
successivamentevigilare e garantire che
le indicazioni vengano rispettate, ossia
asseverando cheivaloridicostononsia-
noincrementatimamantenutianaloghi
oribassati.

Pertanto nella pratica, in caso diinter-
vento da eseguirsi in condominio, ove

LALLEGATO D

L'importanza della verifica di congruita
dei costi e della suaincidenza sulla possi-
bilita di fruire del superbonus del 110% si
comprende anche esaminando la scheda
informativa di cui all’allegato D del decre-
to Requisiti, che deve essere trasmessa
all’Enea ai fini del monitoraggio, laddove &
richiesta l'indicazione obbligatoria, tra
l'altro, dei seguenti dati: a) costo dell’in-
tervento al netto delle spese professiona-
li; b) costo massimo ammissibile (calcola-
to tendendo conto del punto 13 dell’alle-
gato A al decreto); ¢) costo ammesso alla
detrazione, ovvero il pit basso dei costi di
cui alle precedenti lettere; d) detrazione
risultante dalla moltiplicazione del costo
ammesso per la relativa aliquota
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risulta piu facile la presenza di piu im-
prese concorrenti, ’'amministratore si
trovera a dover gestire capitolati gia
prezzati per i qualila comparazione do-
vra essere eseguita con modalita diffe-
rentirispettoallesoliteadottateinambi-
to condominiale.

Computo metrico e materiali
E da intendersi che I’asseverazione ri-
lasciata dal professionistaabilitato do-
vraindicare ’'ammontare complessivo
delle lavorazioni oggetto di superbo-
nus 110%, mentre le singole voci di co-
sto saranno ravvisabili all’interno del
computo metrico. A tal proposito si
specifica che risulta fondamentale
comprendere il contenuto, per ogni
singolavoce unitariadicosto, del prez-
ziario preso a riferimento.

Tuttavia, potra accadere che l'inter-
vento di superbonus 110% richieda la
previsione nel computo metrico di la-

L'ammontare delle sanzioni

Ferma restando I'applicazione delle sanzioni penali ove
il fatto costituisca reato, ai professionisti che rilascia-
no non solo asseverazioni infedeli relative ai requisiti
tecnici, ma anche infedeli attestazioni di congruita
delle spese, si applica la sanzione amministrativa pe-
cuniaria da euro 2milaa 15mila euro per ciascuna atte-
stazione o asseverazione infedele resa. Inoltre, & obbli-
gatoria la polizza di assicurazione della responsabilita
civile, con massimale noninferiore a 500mila euro. La
non veridicita delle attestazioni o asseverazioni com-
porta, in ogni caso, ladecadenza dal superbonus del
110% (comma 14 dell’articolo 119 del DI 34/2020)

vorazioni che per loro tipologia o per
l'utilizzo di materiali particolari (come
le nanotecnologie) non risultino inseri-
te nell’elenco previsto all’interno del
prezziario.

Nel caso in questione, il tecnico abili-
tato, dovra determinare i nuovi prezzi
per tali interventi in maniera analitica,
secondo un procedimento che tenga
conto di tutte le variabili che interven-
gono nella definizione dell’importo
stesso; per gli interventi per i qualil’as-
severazione potra essere sostituita da
unadichiarazionerilasciatadal fornito-
reodall’installatore,’'ammontare mas-
simo delle detrazioni fiscali o della spe-
sa massima ammissibile sara calcolato
sulla base dei massimali di costo speci-
ficipersingolatipologiadiinterventodi
cui all’allegato I del decreto Requisiti, i
quali possono essere utilianche in caso
diricostruzioneanaliticadel costodiin-
terventointutto oin parte nonpresente
nei prezziarilocali.

Le eccezioni

I massimali specifici di costo previsti
dall’allegatoIdel decreto Requisitinon
si applicano sempre e comunqgue, ma
soltanto, quando, appunto, si scelga di
nonfarericorsoaiprezziarilocaliealle
ricostruzioni analitiche di costo da
parte dei tecnici che rilasciano I’asse-
verazione, quando magari per rispar-
miare sulle parcelleicontribuentiscel-
gano, per quegli interventi per cui
possibile, di avvalersi della dichiara-
zione del fornitore o dell’installatore,
al posto dell’asseverazione del tecnico
professionista.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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di Luca De Stefani

RISTRUTTURAZIONI

[.e barriere
architettoniche
con bonus 110%

liuniciinterventirelati-
vi al recupero del patri-
monio edilizio dell’arti-
colo16-bisdel Tuir, peri
quali e possibile, a de-
terminate condizioni, I’'aumento al
110% della relativa detrazione sono
quelliriguardantile misure antisismi-
che nelle zone sismiche 1,2 e 3 (siveda
il capitolo 1), gli impianti solari foto-
voltaici e i sistemi di accumulo e dal
2021gliinterventifinalizzatiall’elimi-
nazione delle barriere architettoniche
(ascensori e montacarichi).

La girandola di aliquote
[ldecretolegge34/20nonhaaumenta-
to al 110% la percentuale di detrazione
del 50% e del 36%, rispettivamente, del
bonus mobili e del bonus giardini, ne-
anche come interventi cosiddetti «trai-
nati», pertanto, per queste agevolazio-
ni si continuera ad applicare, fino alla
scadenzaprevistaperlafinedel2021,le
consuete percentuali.

Per le spese sostenute dal 1° luglio
20202al30giugno 2022 (al 31dicembre
2022, per gli interventi effettuati dai
condomini, per i quali alla data del 30
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giugno 2022 saranno effettuati lavori
per almeno il 60% dell’intervento
complessivo), la detrazione del 50%
(chedal2022dovrebbe tornareal 36%)
per l'installazione di impianti solari
fotovoltaici connessi alla rete elettrica
su edifici (anche di proprieta pubblica,
adibitiad uso pubblico o di «<nuova co-
struzione», ai sensi dell’articolo 1,
commat,letterea,b,ced,Dpr412/93),
prevista dall’articolo 16-bis, comma 1,
letterah) del Tuir, ¢ elevataal 110% e la
relativa ripartizione non € in 10 anni,
ma in cinque (in quattro anni per il
2022), a patto che l'installazione sia
eseguitacongiuntamenteaunodeise-
guenti interventi che beneficiano del
superbonusdel110%:unodeitreinter-
venti «trainanti» o unintervento anti-
sismico (articolo 119, comma 5, decre-

tolegge 34/20).

Impianti fotovoltaici

La proroga al 2022 degli impianti foto-
voltaici, nella legge di Bilancio 2021,
non é scritta bene, in quanto sembra
prevista, solonella partein cuisipreve-
delaripartizione «in quattro quote an-
nualidipariimporto perlapartedispe-
sa sostenuta nel 2022».

Gli impianti fotovoltaici possono
beneficiare della detrazione del
110%,comeinterventitrainati,anche
se sono installati su strutture perti-
nenziali agli edifici.

Il legislatore ha previsto un nuovo li-
mite di spesa per I'installazione degli
impianti fotovoltaici agevolati al 110%,
ilquale éparias48milaeuroecomungue
di 2.400 euro per ogni kW di potenza
nominale dell’impianto solare fotovol-

taico per singola unita immobiliare.

Si tratta, quindi, di un limite autono-
mo rispetto a quello «tradizionale» dei
96mila euro per unita immobiliare, che
rimane intatto nel caso in cui, oltre
all'intervento trainante e all'impianto
fotovoltaico, sidecida direalizzare uno
opiudegliinterventidirecuperodelpa-
trimonio edilizio di cui all’articolo 16-
bis del Tuir.

Dal50al 110%

La detrazione del 50% per gli inter-
venti di recupero del patrimonio edi-
lizio dell’articolo 16-bis del Tuir ¢ ele-
vataal110%, perlespesesostenutedal
1° luglio 2020 fino al 30 giugno 2022
(al31dicembre 2022, per gliinterven-
ti effettuati dai condomini), anche
per I'installazione contestuale o suc-
cessiva di sistemi di accumulo inte-
gratinegliimpiantisolarifotovoltaici
agevolati con la detrazione del 110%,
con un ulteriore limite di spesa di
48mila euro e comunque nel limite di
spesa di mille euro per ogni kWh di
capacita di accumulo dello stesso si-
stemadiaccumulo (articolo119, com-
ma 6, D1 34/20).

I1 limite dei 48mila euro, pertanto,
non e unico sia per I'installazione de-
gli impianti solari fotovoltaici, che
perisistemidiaccumulointegratinei
predetti impianti (con la risoluzione
28/E/20che,secondoil parere forni-
to dal ministero dello Sviluppo eco-
nomico, supera quanto detto dalla
stessa circolare 24/E/20).

Anche secondo la risposta 2 data
dal Mise a Telefisco 2020 sul 110%, il
limite di spesa di 48mila euro per
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Cosa succede agli altri bonus

Detrazioni fiscali per gli interventi di recupero del patrimonio edilizio e per le misure antisisimiche
(36-50-70-75-80-85-110%), per i mobili e gli elettrodomestici (50%), per i giardini (36%) e per il
bonus facciate (90%). La percentuale di detrazione e limite massimo di spesa agevolata sullo
stesso intervento (anche in piti anni) effettuato nella stessa unita immobiliare (comprensiva di
pertinenza), in base alla data del bonifico.

DAL 1° GENNAIO 2021 DAL 1° GENNAIO
AL 31 DICEMBRE 2021 2022

DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO

- Manutenzioni straordinarie, di restauro e risanamento conservativo, di
ristrutturazione edilizia su «singole unitaimmobiliari residenziali di
qualsiasi categoria catastale, anche rurali, e sulle loro pertinenze»
(anche manutenzioni ordinarie su «parti comuni di edificio residenziale
di cuiall'articolo 1117 del Codice Civile», quindi, condominialio meno)

- Ricostruzione oripristino diimmobili danneggiati da eventi calamitosi
- Realizzazione di autorimesse o posti auto pertinenziali.

- Eliminazione delle barriere architettoniche (possibile super ecobonus
del 110%, ai sensidell'articolo 119, comma 2 del decreto legge 19
maggio 2020, n.34)

- Prevenzione diattiilleciti di terzi Detrazione Irpef

- Cablaturadiedifici. del 50%, Detrazione Irpef del
- Contenimento dellinquinamento acustico con limite di spesa 36%, con limite di

- Misure antisismiche e opere per lamessain sicurezzastatica, intuttele di 96.000 euro spesa di 48.000
zone sismiche; Se nelle zone sismiche 1,2 e 3,adeterminate condizioni, € detrazione euro e detrazione di
spettail sismabonus “speciale” del 50-70-75-80-85% fino al 31 di 48.000 euro, 17.280 euro, da
dicembre 2021 odel 110%dal 1°luglio 2020al 30giugno2022(al31  daripartire ripartire in 10 quote
dicembre 2022, per gliinterventi effettuati dai condomini,«periquali ~ in 10 quote annuali annuali costanti.

alladata del 30 giugno 2022» saranno «effettuatilavoriperalmeno»il ~ costanti.
60% dell'intervento complessivo).

- Bonifica dall'amianto

- Riduzione degliinfortuni domestici

- Conseguimento di risparmi energetici, cosiddetto «non qualificato»,
compresoil fotovoltaico (articolo 16-bis,comma 1, Tuir) (1)

- Acquisto di abitazioniin fabbricatiinteramente ristrutturati, solo sul
25% del prezzo (articolo 16-bis, comma 3, Tuir)

-Dal 2021, detrazione Irpef,aregime, del 50% per la “sostituzione del
gruppo elettrogeno di emergenza esistente con generatoridi
emergenzaagas diultimagenerazione” (articolo 16-bis,comma 3-bis,
Tuir). Non é chiaro se nel limite autonomo di spesa di 48.000 (schede di
lettura) o di 96.000 euro

NOTA: (1) Spettail super bonus del 110% (daripartire in 5 anni o 4 anni per il 2022), dal 1° luglio 2020 e fino al 30 giugno 2022 (al 31 dicembre 2022, per gli interventi effettuati dai
condomini, «per i quali alla data del 30 giugno 2022» saranno «effettuati lavori per almeno» il 60% dellintervento complessivo) per «l'installazione diimpianti solari fotovoltaici
connessiallarete elettrica su edifici», ai sensi dell'articolo 1,comma 1, lettere a), b), ¢) e d), dpr 26 agosto 1993, n. 412, con un limite di spesa di 48.000 euro e comunque di 2.400
euro per ogni kW di potenza nominale dell'impianto solare fotovoltaico, a patto che l'installazione sia eseguita «congiuntamente ad uno» dei seguenti interventi che beneficiano del
super bonus del 110%: quelli per il risparmio energetico «qualificato» (compresii 3 trainanti) o quelli per il sisma-bonus (articolo 119, comma 5, decreto legge 19 maggio 2020, n.
34).1llimite di spesasi riduce a 1.600 euro per ogni kW di potenza nominale dellimpianto solare fotovoltaico, se l'installazione avviene nell'ambito degli interventi “ristrutturazione
edilizia”, di “nuova costruzione” (si ritiene, comunque, dopo l'accatastamento) o diristrutturazione urbanistica (articolo 3,comma 1, lettere d), €) ed f), dpr 6 giugno 2001, n. 380).
«Anche per l'installazione contestuale o successiva di sistemi di accumulo integrati negliimpianti solari fotovoltaici agevolati con la detrazione» del 110%, con lo stesso limite di




GLI ALTRI BONUS

a cura di Luca De Stefani

DAL 1° GENNAIO 2021

DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO
AL 31 DICEMBRE 2021

DAL 1° GENNAIO
2022

Spese pagate con «strumenti idonei a consentire la tracciabilita
delle operazioni», anche sulle «parti comuni esterne» dei
condomini («fino ad un importo massimo complessivo di 5.000
euro per unita immobiliare ad uso abitativo») («comprese quelle
di progettazione e manutenzione connesse all’esecuzione degli

IR b e Detrazione Irpef del 36%,

con limite di spesa di 5.000
euro per «unita immobiliare
ad uso abitativo», da ripartire
in 10 quote annuali costanti

a) «sistemazione a verde» di aree scoperte private di edifici
esistenti, unita immobiliari, pertinenze o recinzioni, impianti di
irrigazione e realizzazione pozzi;

b) realizzazione di «coperture a verde e di giardini pensili»;
di «unita immobiliari ad uso abitativo» (no di uffici, negozi,

ristoranti e capannoni) (articolo 1,commida 12 a 14, legge 27
dicembre 2017, n. 205)

Stop
alla detrazione

Mobili e grandi elettrodomestici di classe energetica non
inferiore alla A+ (A per i forni), finalizzati all’arredo dell'immobile
oggetto diristrutturazione, con limite di spesa di 16.000 euro
(detrazione massima di 8.000 euro) «riferito alla singola unita
immobiliare, comprensiva delle pertinenze, o alla parte comune
dell’edificio oggetto di ristrutturazione», condominiali o meno
(circolari 18 settembre 2013, n. 29/E, paragrafi 3.2 e 3.5,27
aprile 2018, n. 7 /E, risposta del 19 febbraio 2019, n. 62), “a
prescindere dal numero dei contribuenti che partecipano alla
spesa” (istruzioni del modello 730 o di Redditi PF) e al netto delle
eventuali spese sostenute nell'anno precedente, collegate allo
stesso intervento edilizio, «per le quali si & fruito della
detrazione» nel modello dichiarativo relativo all'anno
precedente (articolo 16, comma 2, decreto legge

4 giugno 2013, n.63)

Detrazione Irpef del 50% (da
ripartire in 10 quote annuali
costanti), solo se spettala
detrazione del 50% per uno
degliinterventi «trainanti» di
«recupero del patrimonio
edilizio», iniziati nell’anno
dell'acquisto dei mobilie
degli elettrodomesticioin
quello precedente (ma prima
del pagamento dei mobili e
degli elettrodomestici) e
pagati, anche in parte, entro
il 31 dicembre dell'anno (2)

Stop
alla detrazione

«Recupero o restauro della facciata esterna degli edifici

esistenti ubicati» in zona A o B del decreto 2 aprile 1968, n.

1444, inclusa la «sola pulitura o tinteggiatura esterna». Se

I'intervento é influente dal un «punto di vista termico» o

interessa piu del 10% «dell'intonaco della superficie disperdente Detrazione Irpef e Ires del
lorda complessiva dell'edificio», serve I'asseverazione del 90%, senza limite di spesa,
tecnico abilitato, il rispetto dei “valori di trasmittanza termica” daripartirein 10 quote
(tabella 2 dell'allegato B al decreto Mise 11 marzo 2008),’Ape  annuali costanti

(decreto Mise 26 giugno 2015) e l'invio all’Enea, entro 90 giorni

dalla fine dei lavori, della “scheda descrittiva” degli interventi

realizzati (articolo 1,commida 219 a 224, Legge 27 dicembre

2019, n. 160 e circolare 14 febbraio 2020, n. 2/E).

Stop
alla detrazione

spesa di48.000 euro e «comunque nel limite di spesa di euro 1.000 per ogni kWh di capacita diaccumulo del sistema di accumulos (articolo 119, comma 6, decreto legge 19

maggio 2020, n. 34).

(2) Gliinterventi «trainanti» del bonus mobili sono solo la manutenzione straordinaria (ordinaria, solo su parti comuni, condominiali o meno), il restauro e risanamento
conservativo, laristrutturazione edilizia, la ricostruzione o ripristino di immobili danneggiati da eventi calamitosi e 'acquisto di abitazioni facenti parte dei fabbricati
completamente ristrutturati daimprese di costruzione oristrutturazione immobiliare (circolare 21 maggio 2014, n. 11 /E, risposta 5.1, risposta dell'agenzia delle Entrate fornitaa
Telefisco 2014 il 30 gennaio 2014 riportata nella circolare 14 maggio 2014, n. 10/E, risposta 7.1, risoluzione della Direzione regionale delle Entrate del Veneto dell'8 novembre
2013, prot. 907-48973 e circolare Entrate 18 settembre 2013, n. 29/E, Guida sul Bonus Casa 2017 del 15 febbraio 201 7; risposta 18 luglio 2019, n. 265, relativamente alla

demolizione e ricostruzione con volumetriainferiore).

83



BONUS 110%

I’installazione degli impianti solari
fotovoltaici e dei sistemi di accumu-
lo integrati in questi impianti, e da
intendersi «distintamente riferito
agli interventi di installazione degli
impianti solari fotovoltaici e dei si-
stemi di accumulo integrati nei pre-
detti impianti».

Della stessa opinione e anche la ri-
sposta 499/20 secondo la quale il li-
mite di spesa di 48mila euro é distin-
tamente (e non cumulativamente)
riferito agli interventi di installazio-
ne degliimpianti solarifotovoltaicie
deisistemidiaccumulointegratiagli
impianti.

E stata, quindi, superata la posizione
dell’'unico limite sia per il fotovoltaico,

ASCENSORI E MONTACARICHI

Dal 1° gennaio 2021, possono beneficiare
del super ecobonus del 110%, come inter-
venti trainati, anche gli interventi finalizzati
all’eliminazione delle barriere architettoni-
che (ascensori e montacarichi) previsti
nell’articolo 16-bis,comma 1, lettera e), del
Tuir, a patto che venga effettuato almeno
un intervento «trainante» dell'ecobonus
(nonrilevano gli interventi del super sisma-
bonus). Sono agevolati anche gli interventi
finalizzati alla realizzazione di ogni stru-
mento che, tramite la comunicazione, la
robotica o altro mezzo di tecnologia, favori-
scalamobilitainterna ed esterna all'abita-
zione per le persone portatrici di handicap
in situazione di gravita, ai sensi dell’articolo
3,comma 3, dellalegge 104 /92

cheperl’accumulo, contenutanella cir-
colare24/E/20,come confermatodalla
risoluzione 28/E/20.

I due limiti

Attenzione, pero, che secondo larispo-
sta 2 data dal Mise a Telefisco 2020 sul
110%,iduelimitidi48mila eurosonori-
feriti «all’edificio nel suo insieme» e
non alla «singola unita immobiliare»,
in contrasto con la circolare 24/E/20,
paragrafo 2.2.2, conla quale e stato det-
to che sono riferiti alla «singola unita
immobiliare».

Il bonifico parlante

Dal 2021, sono detraibili dall’Irpef
al 5o% (percentuale a regime e non
soggetta ariduzione al 36%) le spe-
se, pagate con bonifico «parlante»,
relative agli interventi di sostitu-
zione del gruppo elettrogeno di
emergenza esistente con generato-
ri di emergenza a gas di ultima ge-
nerazione (articolo 16-bis, comma
3-bis, Tuir).

Senza la sostituzione, pertanto, non
siapplical’agevolazione.

Dovrebbero essere confermate tutte
le precedenti indicazioni date dal-
I’agenziadelle Entrate per gliinterventi
di recupero del patrimonio edilizio,
pertanto, gli immobili interessati a
questa agevolazione dovrebbe essere
solo le abitazioni.

Considerando, pero, che si parla solo
di sostituzione e non di nuova installa-
zione, risultadifficile che oggiun’abita-
zione abbia gia un gruppo elettrogeno
di emergenza.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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LE ALTRE AGEVOLAZIONI

Bonus facciate,
incentivo
prorogato
peril 2021

di Fabio Chiesa
e Giampiero Gugliotta

roroga dell’incentivo “bonus

facciate” anche per le spese do-

cumentate e sostenute per tutto
I'anno 2021 e possibilita di usufruirne
anchesel’edificioricadefuoridallezone
AoB,masolosec’el’equipollenza certi-
ficata dal Comune.

Legislatore ed Entrate non si dimen-
ticano dell’agevolazione introdotta
dall’articolo 1, commi 219-224 della
legge di Bilancio 2020 (160/19) che
consiste in una detrazione dall’impo-
sta lorda (Irpef o Ires), pari al 90%, per
gli interventi finalizzati al recupero o
restauro della facciata esterna degli
edifici esistenti, anche strumentali (in-
clusigliinterventidisolapulituraotin-
teggiatura esterna) ubicati in zona A o
B, ai sensi del decreto del ministro dei
Lavori pubblici 1444/68.

La possibilita di usufruire dell’incen-
tivo anche per I'annualita 2021 € stata
prevista dal comma 59 dell’articolo 1
della legge di Bilancio 2021 (178/20)
mentre con la risposta a interpello
23/21, ’'agenzia delle Entrate ha preci-
satochel’assimilazionedellazonaterri-

toriale nella quale ricade I’edificio og-
getto dell’intervento alle zone “A” 0 “B”
deve risultare, ai fini del bonus facciate,
da una certificazione urbanistica dalla
qualeseneevincal'equipollenza. E stato
chiarito cheil beneficio e accessibile an-
che perifabbricati che insistono, in tut-
to oin parte,in porzionidi territorio che
possono essere riconducibili o equipol-
lenti alle due zone che danno diritto al-
I’agevolazioneelimitatamentealla por-
zione delle speseriferibili alla parte del-
I’edificio insistente su detta porzione.

Queste aperture devono essere accol-
te con favore in particolar modo da tutti
queisoggetti che, per limitazioni di tipo
soggettivo od oggettivo, non possono
accedere al superbonus110% perilavori
“ditipotermico” effettuatisulle struttu-
re opache della facciata esterna degli
edifici o cheinteressano oltre il 10% del-
I'intonaco della superficie disperdente
lorda complessiva dell'edificio.

I punti di forza

Laconvenienzadel bonusfacciaterisie-
dein particolar modo nell’assenza di li-
miti di spesa e di detrazione (diversa-
mente dal superbonus 110%).

Riguardo ai lavori “di tipo termico”,
infatti, se sono soddisfatti i requisiti di
cui al decreto del Mise del 26 giugno
2015 €, conriguardo ai valori di trasmit-
tanzatermica,irequisitidicuiallatabel-
la 2 dell’allegato B al decreto del mini-
stro dello Sviluppo economico 11 marzo
2008 e, per ilavori iniziati dal 7 ottobre
2020, Se Sono rispettati i nuovi e piu
stringenti valori previsti dal cosiddetto
Dm Requisiti del 6 agosto 2020, si potra
accedere albonusdel 90% di detrazione
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La convenienza

Bonus facciate con «cappotto», confronto con il bonus 110%

BONUS FACCIATE (ARTICOLO 1, INTERVENTI DI ISOLAMENTO TERMICO DELLE
COMMIDA219A224,LEGGE  SUPERFICI OPACHE (ARTICOLO 119, COMMA 1,
160/2019) LETTERA A), DL 34/2020

CARATTERISTICA DELL'INTERVENTO

Facciata esternadi Isolamento termico delle superficiopache
edifici di qualsiasi verticali, orizzontali e inclinate che
categoria catastale interessano l'involucro dell'edificio, suun
ubicatiinzonaAoB massimo di due unitaimmobiliari o sulle
(Dm 2 aprile 1968, parti comuni di edifici, ovunque ubicati
n.1444)ozone (anche inzona C), diversi dalle unita
equipollenti immobiliari residenziali appartenenti

alle categorie catastaliA1l,A8 e A9

DETRAZIONE DI IMPOSTA

90% 110%

PERCENTUALE DI ISOLAMENTO

Oltreil 10% dell'intonaco Oltreil 25% della superficie disperdente
della superficie lorda dell'edificio

disperdente lorda

complessiva dell'edificio

LIMITE DI SPESA AGEVOLABILE

Nessuno * In funzione del tipo di edificio *: 50.000
euro unifamiliari - Per unita immobiliari
che compongono l'edificio: 40.000 euro
(da2a8),30.000 (pit di 8)

DURATA DELL’AGEVOLAZIONE

Spese sostenute negli  Spese sostenute dal 1° luglio 2020
anni 2020-2021 al 30 giugno 2022 **

RIPARTIZIONE DETRAZIONE

10rate annuali 5 rate annuali

SOGGETTI AGEVOLATI

Condomini - Persone fisiche, fuori
dall'esercizio di attivita diimpresa, arti e
professioni - Istituti autonomi case
popolari (IACP) - Cooperative di
abitazione a proprieta indivisa - Onlus, le
organizzazioni di volontariato iscritte nei
relativiregistri, le APS iscritte nei relativi
registri - Associazioni e societa sportive
dilettantistiche iscritte

Contribuenti, residenti
e non residenti
nel territorio dello Stato

ASSEVERAZIONE TECNICA

Certificazione Certificazione conformita requisiti
conformita requisiti tecnicirichiesti e congruita spese
tecnicirichiesti (in sostenute

alternativa conformita

direttore deilavori)

CESSIONE CREDITO

Possibilitadiscontoin Possibilita di sconto in fattura
fatturaecessionedelcredito e cessione del credito

(*) Neilimiti del cd. Decreto requisiti; (**) per i condomini che al giugno 2022 hanno concluso almeno
i160% dei lavori, fino al 31 dicembre 2022

sull’interoimporto delle spese sostenu-
te anche in assenza dell’impianto di ri-
scaldamento.

La scelta obbligata

Per alcuni soggetti poi, I’'opzione “bo-
nus facciate” non e alternativa al super-
bonus110% madiventaunasceltaobbli-
gata.Ciriferiamoainonresidentieaire-
sidenti, anche persone fisiche, che pos-
siedono I'immobile nell’esercizio di
impresa, arti e professioni, alle societa
semplici,alleassociazionitraprofessio-
nisti e altri enti, societa di persone e so-
cieta di capitali che conseguono reddito
d’impresa (i soggetti [res rientrano tra i
beneficiari del superbonus 110% nella
solaipotesi di partecipazione alle spese
per interventi trainanti effettuati sulle
parti comuni nei condomini), cioe sog-
gettiammessiausufruiredelbonusfac-
ciate ma esclusi dal superbonus 110%.

Dal punto di vista oggettivo il bonus
facciate e riconosciuto anche per gli in-
terventidirifacimento della facciata, ivi
inclusi quelli di sola pulitura o tinteg-
giatura esterna (inclusi gli impianti), su
balconiosuornamentiefregi, grondaie,
parapetti e cornicioni, nonché per I'in-
stallazione di ponteggi, prestazioni
professionali e altri eventuali costi col-
legati agli interventi.

Per gli interventi “di tipo termico”, il
bonus facciate silimitaarichiedereil ri-
lascio dell’asseverazione con la quale il
tecnico abilitato certifica la conformita
ai requisiti tecnici richiesti che peraltro
puo essere sostituita con quella resa dal
direttore dei lavori sulla conformita al
progetto delle opere realizzate.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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BONUS 110%

di Luca De Stefani

LOPZIONE

cessione 0 sconto,
attenti alle regole
delle Entrate

er alcune specifiche detra-

zioni fiscaliIrpefe/o Ires, So-

stenute negli anni 2020

(quindi, anche trail 1°genna-

i0 2020 e il 19 maggio 2020,
datadientratainvigoredelD134/20,sive-
dano la circolare 30/E/20 e la risposta
5.1.4) e 2021 (anche nel 2020 solo peril su-
per bonus del 110%) i contribuenti, in luo-
go dell'utilizzo diretto della detrazione
(cioe tramite il suo scomputo in dichiara-
zionedeiredditi,inmanieraverticaledalla
stessa tipologia di imposta), possono op-
tare, alternativamente tra:

a)lacessione delrelativo «credito d’im-
posta di pari ammontare, con facolta di
successivacessioneadaltrisoggetti,com-
presi gli istituti di credito e gli altri inter-
mediari finanziari»; 1a cessione del credi-
to potra essere effettuata anche ad un
prezzo inferiore rispetto al valore nomi-
naledelladetrazionefiscale,cioead esem-
pio ad un prezzo pari all’'80% della spesa
detraibile, rispettoal valore nominale del-
la detrazione che e del 110% della stessa;

b)un «contributo, sotto formadisconto
sul corrispettivo dovuto, fino a unimpor-
to massimo pari al corrispettivo stesso,




IL CREDITO: SCONTO O CESSIONE

anticipato dai fornitori che hanno effet-
tuatogliinterventi e da questiultimirecu-
perato sotto forma di credito d'imposta di
importo pari alla detrazione spettante,
con facolta di successiva cessione del cre-
dito ad altri soggetti, compresi gli istituti
di credito e gli altri intermediari finanzia-
ri»; in questo caso, il «credito d’imposta e
calcolato sull'importo dello sconto appli-
cato» (punto 3.3 del provvedimento delle
Entratedell’8agosto2020,n.283847¢cir-
colare 24/E/20,al paragrafo 7).

I limiti

Per le spese sostenute nel 2022 per il bo-
nusfacciateepergliinterventidirecupero
del patrimonio edilizio non sara possibile
effettuare I'opzione per la cessione del
creditooperloscontoinfattura.L’articolo
121, comma 7-bis, del D1 34/20, infatti, ha
limitato la proroga al 2022 di questa op-
zione solo «ai soggetti che sostengono,
nell’anno 2022, spese per gliinterventiin-
dividuati dall’articolo 119» del D134/20.

Non é prevista nessuna possibilita di
opzione, poi, perle spese sostenute nei
primi sei mesi del 2023 dagli ex Iacp
(Aler e simili).

Se il contribuente che effettua gli in-
terventidetraibilial110% (ad esempio, di
1omilaeuro)siaccordaconilfornitore di
trasferirgli tutto il credito d'imposta del
110% (nell’esempio, di11milaeuro)ad un
prezzo di cessione pari, ad esempio, al
60% delle spese sostenute per i lavori
(nell’esempio, di 6mila euro, dato dal
60% di 10mila euro), non € possibile op-
tare perlo«scontoinfattura», masideve
procedere solo conla cessione del credi-
to (ovvero della complicata operazione
dello «sconto in fattura», seguito dalla

cessione del credito residuo in capo al
contribuente). Sono queste le conse-
guenze della metodologia di calcolo uti-
lizzata dalle Entrate nella circolare 24/
E/20 per gli «sconti in fattura».

Il calcolo

Lo «sconto in fattura», introdotto dal de-
creto Rilancio, puo essere effettuato an-
cheperunimportoinferiorerispettoalva-
lore nominale della detrazione fiscale e,
comungque, fino a un importo massimo
parial corrispettivodovuto. A «fronte del-
lo sconto praticato, al fornitore e ricono-
sciuto un credito d’imposta pari alla de-
trazione spettante» (punto 3.1del provve-
dimento delle Entrate dell’8 agosto 2020,
n. 283847) e il «credito d’imposta e calco-
lato sull’importo dello sconto applicato»
(rispostagsettembre 2020,1n. 325, circola-
re 24/E/20, al paragrafo 7 e punto 3.3 del
provvedimento delle Entrate dell’8 ago-
sto 2020, n.283847).

Pertanto, con lo «sconto in fattura», di-
versamente dall’opzione della cessione,
non e possibile effettuare alcun tipo di
«contrattazione» tra cedente e cessiona-
riorelativamente al rapporto tralo sconto
applicatoelamisuradel credito trasferito.

Per esempio, se il totale fattura (com-
prensivo di Iva) e di 1omila euro e ci si ac-
corda conil fornitore per uno sconto «pari
al corrispettivo dovuto» (sconto massimo
possibile), il contribuente non deve paga-
re nulla al fornitore e quest’ultimo inca-
merail creditod’impostacompensabilein
F24 o cedibile, pari alla detrazione di
11mila euro, che corrisponde all'importo
dello sconto praticato moltiplicato per il
110 per cento.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Il modello

L’esempio

Unapersona )
o P ,‘:genz ia S

fisica effettua un +wwntrate

intervento trai-

nanteal 110%
sulla propria casa
(cambio caldaia) e
installaancheiil
cappotto termico
sumeno del 25%
delledificio (ai
sensidellanota
22 degliallegati 1
e 2del Dm Mise
del 6 agosto
2020), per il quale
decide di cedereil
creditoauna
banca

COMUNICAZIONE DELL'OPZIONE RELATIVA AGLI INTERVENTI DI RECUPERO
DEL PATRIMONIO EDILIZIO, EFFICIENZA ENERGETICA, RISCHIO SISMICO,

IMPIANTI FOTOVOLTAICI E COLONNINE DI RICARICA
(Artt. 119 e 121, decreto-legge n. 34 del 2020)

DATI DEL BENEFICIARIO

Codics fiscele FRRMTN74B19F839X
Telefono 3471897003 Emal ferri@hotmail.it
DATI RELATIVI AL RAPPRESENTANTE DEL BENEFICIARIO
(da compilare solo se il firmatario della comunicazione é un soggetto diverso dal beneficiario)
Codice fiscale Codice carica

CON LA FIRMA SI AUTORIZZA 'AGENZIA DELLE ENTRATE
A RENDERE VISIBILE IL PROPRIO CODICE FISCALE

AL CESSIONARIO, AL FORNITORE CHE APPLICA LO SCONTO
E Al LORO INCARICATI DEL TRATTAMENTO DEI DATI

Firma del beneficiario
(o di chi lo rappresenta)

%om& 50?1‘\/07‘4/&

CONDOMINIO

£

(da compil

di inferventi

solo in p i sulle parti comuni di un edificio)

Codice fiscale del condominio Condominio Minimo

Codice fiscale dell’amministratore di condominio o del condomino incaricato

E-mail Firma

IMPEGNO ALLA PRESENTAZIONE TELEMATICA - Riservato all'incaricato

Codice fiscale dell’incaricato

DSTLCU70S28B563W

31 ‘ 1‘2 ‘ 2020‘ Firma dell'incaricato %om& &ogwom&

Data dell'impegno

DA COMPILARE SOLO IN PRESENZA DI SUPERBONUS

VISTO DI CONFORMITA - Riservato al C.A.E. o al professionista abilitato

Codice fiscale del responsabile del C.A.F. Codice fiscale del CAF.

DSTLCU70S28B563W

Codice fiscale del professionista

Firma del responsabile del C.AF. o del professionista

%Om?/ 60?1’\/0”»(’/

ASSEVERAZIONE EFFICIENZA ENERGETICA

Codice identificativo ENEA X X X

Polizza assicurativa X

ASSEVERAZIONE RISCHIO SISMICO

Codice identificativo
dell’asseverazione

Codice fiscale del professionista

Polizza
assicurativa
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QUADRO A - INTERVENTO

Intervento su immobile

Tipologia Intervento trainato  con restrizioni edilizie N unita presenti Importo complessivo della spesa Anno di sostenimento  Periodo
di intervento Supebonus - Superbonus nel condominio  sostenuta (nei limifi previsti dalla legge) della spesa 2020
4 X 10000,00 2020 2
Stato di avanzamento Profocollo felematico 1°anno di sostenimento
dei lavori di trasmissione della 19 comunicazione della spesa

QUADRO B - DATI CATASTALI IDENTIFICATIVI DELL'IMMOBILE OGGETTO DELL'INTERVENTO

Codice Comune 6224 Tipologia immobile (T/U) U gzﬁ%%ig;&fxé
Foglio 8 Particella 932 / Subalterno 13

QUADRO C - OPZIONE

SEZIONE | - BENEFICIARIO

TIPOLOGIA DI OPZIONE (barrare solo una casella)

A CONTRIBUTO SOTTO FORMA DI SCONTO l:l B CESSIONE DEL CREDITO D'IMPOSTA
Importo complessivo del credito ceduto
o del contributo sotto forma di sconto Credito ceduto pari all'importo N. rate
(pari alla defrazione spettante) delle rate residue non fruite residue
11000,00 ,00
SEZIONE Il - SOGGETTI BENEFICIARI (questa sezione va compilata solo in presenza di inferventi effettuati sulle parti comuni di un edificio)
Ammontare
Tipologia di Spesa sostenuta del credito ceduto/contributo
Codice fiscale opzione (nei limiti previsti dalla legge) sotto forma di sconto
: ,00 ,00
2 ,00 ,00
’ ,00 ,00
‘ ,00 ,00
QUADRO D - DATI DEI CESSIONARI O DEI FORNITORI CHE APPLICANO LO SCONTO
(il quadro va compilato solo se & intervenuta l'accettazione da parte del soggetto indicato)
Ammontare del credito ceduto/ Tipologia
Codice fiscale del cessionario o del fornitore che applica lo sconto Data di esercizio dell'opzione contributo sotto forma di sconto cessionario
1
04362132197 0,1]12]/2020 100000 B
2
‘ T T .00
3
‘ T R 00
4
N I I 00
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Lo sconto del fornitore
puo essere parziale

di Luca De Stefani

1 fornitore puo anche applicare
uno sconto «parziale» e anche in
questo caso il «credito d’imposta e
calcolato sull’importo dello sconto ap-
plicato», pertanto, se lo sconto e di
6mila euro (60% rispetto ai 10mila eu-
ro), il fornitore matura un credito
d’imposta pari a 6.600 euro (110% X
6mila euro), mentre il contribuente
puo farvalerein dichiarazioneunade-
trazione pari a 4.400 euro (110% di
4mila euro rimasti a suo carico).
Quest’ultimo puo anche optare per
la cessione del credito corrisponden-
te a tale importo rimasto a carico ad
altrisoggetti, inclusiistitutidi credito
e altri intermediari finanziari o il for-
nitore stesso.

Doppia comunicazione
Pertanto, se I’accordo e quello di tra-
sferire I'intero credito al fornitore, pa-
gando la fattura solo 4mila euro, dopo
l'opzione per lo «sconto in fattura, il
contribuente dovrebbe optare anche
per la cessione, peraltro gratuita, al
fornitoredel creditoresiduoincapoal-
lo contribuente stesso.

In questo caso, vi sarebbero due co-
municazioni da inviare alle Entrate
conglistessisoggetticoinvolti,macon

opzioni differenti.

Per semplificare I’'operazione, quin-
di, e preferibile scegliere da subito
I’opzione per la cessione dell’intero
credito, pagando la fattura al fornitore
per soli 4mila euro.

Inquesto caso,infatti,nonvisarebbe
nessun credito che rimarrebbe in capo
al contribuente e tutto il super bonus
del 110% verrebbe ceduto al fornitore.

L’agenzia delle Entrate, in passato,
ha chiarito che anche in questi casi
(come per lo «sconto in fattura») il
bonifico «parlante» (sul quale si ap-
plica la relativa ritenuta d’acconto
dell’8%) possa essere effettuato solo
per 4mila euro.

Pertanto, per generare la detrazione
del110% su1omilaeuro,in capoal con-
tribuente (poi cedibile al fornitore),
non e necessario effettuare il paga-
mento con bonifico «parlante» di
1omila euro al fornitore, seguito dal
pagamento da parte di quest’ultimo al
contribuente del prezzo della cessione
del credito di 6mila euro (come si puo
leggere nella risposta 4 dall’agenzia
delle Entrate a «Dichiarazioni24» del
31maggio 2019).

La cessione del credito a terzi
Se il contribuente, invece, decide di
trasferireil creditoaunsoggettodiver-
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Il quadro delle possibilita

a cura di Giorgio Gavelli

POSSIBILITA POSSIBILITA

DI DI VISTO DI RIPORTO
FATTISPECIE UTILIZZATORE DURATA uTILIZZO COMPENSAZ ULTERIORE CONFORMITA ASSEVERAZIONE RIMBORS/O
IONE CESSIONE
. Solose
4-5annise
110% Soloperi ZIOS; ey Requisiti:
Beneficiario 4-5annise terzi . P serichiesta
. o e » . . Suopzione compensare "
Detrazione originario sisma bonus L . cessionari o dallintervento.
: dichiarazione (v.sotto)  creditida e
®) -10annise **) . - Congruita
. . dichiarazion
ristrutturazione (v.sotto) . Spese: No
e superiore
o ecobonus R
ai 5milaeuro
(ci:Impensaznone Solo terzi Come sopra Si Si(primo Si(primo
. cessionari  (eventualirate Mod.F24 (losifa Si primo primo N
corrispondente » beneficiario) beneficiario)
- **) residue) per questo)
credito
. Sisempre,
Scor.ltosul_ Fornitore Come sopra Mod.F24 Si(**) Si Sl(prlmp .\ primo
corrispettivo beneficiario) .
beneficiario
Trasformazione Acquirente Si (primo Sisempre,
incredito e quirer Come sopra Mod. F24 Si(**) Si primo primo
- del credito beneficiario) i
cessione beneficiario

(¥) Eventualmente pro quota millesimale. (**) Secondo la relazione accompagnatoria alla legge di conversione del decreto Rilancio, la trasformazione della detrazione in credito di
imposta opera solo all'atto della cessione ad altri soggetti, il che dovrebbe significare che lacompensazione non € ammessa da parte del contribuente che ha diritto alla detrazione
masolo ai cessionari di quest’ultimo o, si ritiene, ai fornitori che hanno operato lo scontoin fattura.

sorispetto al fornitore (per esempio la
banca), lo «sconto in fattura» non e
possibile e si deve scegliere obbligato-
riamente la cessione del credito.

Ladetrazionefiscalesigenera, peril
suo importo complessivo, in capo al
contribuente, tramite il pagamento
del 100% della fattura del fornitore
con un bonifico «parlante» (con ap-
plicazione della ritenuta dell’8% sul
relativo importo).

Solo in questo momento & possibile
perfezionare la cessione del credito al
cessionario, la quale puo essere prece-
duta dalla stipula di un contratto di
cessione del credito, condizionato alla
sua «generazione».

Solamente con il credito generato

dal bonifico «parlante» del 100%, in-
fatti, e possibile inviarel’apposita co-
municazione dell’opzione all’agen-
zia delle Entrate e ottenere il paga-
mento del prezzo del credito da parte
del cessionario.

Nullavietaal cessionario di effettua-
re il pagamento del prezzo del credito
d’imposta anticipato rispetto al mo-
mentodel pagamentotramitebonifico
parlante da parte del contribuente.

Inoltre, € possibile che la banca-ces-
sionaria, che riceve il credito d’impo-
sta, «paghi» il prezzo di questa cessio-
ne tramite la compensazione (totale o
parziale) delle rate dell’eventuale mu-
tuo stipulato con la stessa.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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La comunicazione sifa
solo via web alle Entrate

di Luca De Stefani

ntroili6 marzo2021deveessere

inviata all’agenzia delle Entrate

il modello di comunicazione
dell’opzione relativa agli interventi di
recupero del patrimonio edilizio, effi-
cienza energetica, rischio sismico, im-
piantifotovoltaici e colonnine di ricari-
ca, approvato con il provvedimento
delle Entrate dell’8 agosto 2020, n.
283847, perlespese sostenutenel 2020,
sia per gliinterventi effettuati sulle sin-
gole unita immobiliari, che per quelli
eseguiti sulle parti comuni degli edifici.

La comunicazione relativa ai lavori
sulle singole unita immobiliari puo es-
sere inviata telematicamente alle En-
trate dal contribuente stesso ovveroav-
valendosi di un intermediario abilitato
all’invio delle dichiarazioni, tramite il
serviziowebdisponibilenell’areariser-
vatadelsitointernetdelle Entrateoica-
nali telematici dell’agenzia. Per gli in-
terventi che danno diritto al super bo-
nusdel110%,lacomunicazionedevees-
sere inviata solo dal soggetto che
rilascia il visto di conformita.

La comunicazione relativa ai lavori
sulle parti comuni degli edifici, invece,
deve essere inviata dall’amministra-
tore di condominio, direttamente o
avvalendosi di un intermediario abili-

tato. Se non vi & obbligo di nominare
I’amministratore del condominio e i
condomini non vi abbiano provvedu-
to,la comunicazione va inviata da uno
dei condomini.

Per gli interventi sulle parti comuni
degli edifici che danno diritto al super-
bonus del 110% la comunicazione puo
essere inviata, esclusivamente me-
diante i canali telematici delle Entrate
dal soggetto che rilascia il visto di con-
formita (unica possibilita nei casi di
cessione delle rate residue non fruite) o
dall’amministratore del condominio,
direttamente oppure avvalendosi di un
intermediario (e comunque con visto di
conformita).

Cessioni ad «altri soggetti»

Oltre ai fornitori e alle banche, i crediti
d’imposta edili possono essere ceduti,
con le nuove regole del decreto Rilan-
cio, anche ad «altri soggetti» e in questi
casinonsiapplicanoleindicazionidate
inpassatodall’agenziadelle Entrate per
gli «altrisoggettiprivati» (possibili ces-
sionari delle vecchie cessioni dei credi-
ti), i quali dovevano essere «collegati al
rapporto che ha dato origine alla detra-
zione», limitando notevolmente la cir-
colazione dei crediti stessi (risposta del
2 ottobre 2020, n.432/E, rispostas data
dalle Entratea Telefisco 2020 sul110%e




IL CREDITO: SCONTO O CESSIONE

circolare 30/E/20, risposta 5.1.3).

Piu lavori, piu comunicazioni

Se in un edificio vengono effettuati piti
interventi detraibili, trainanti o traina-
ti, per i quali & possibile effettuare I’op-
zione perla cessione del credito o perlo
sconto in fattura (ad esempio, ecobo-
nus, il sismabonus, il fotovoltaico, I’ac-
cumulo, lecolonnineeilbonusfacciate)
e si desidera esercitare una delle due
opzioni per tutti gliinterventie versolo
stesso soggetto (cessionario o fornito-
re), € necessario comunque inviare piu
comunicazioni all’agenzia delle Entra-
te (una per ciascun intervento), in
quanto nel quadro A del modello di co-
municazione e possibileindicare unso-

LO SCONTO

lo codice nella casellatipologiadiinter-
vento. Le istruzioni al modello riporta-
no 27 codici identificativi diversi, ai
quali corrispondono altrettanti inter-
venti, periquali e possibile effettuarela
suddetta opzione. Il visto di conformita
(si veda a pagina 72) deve essere rila-
sciato solo «ai fini dell’opzione per la
cessione olo sconto riferiti al super bo-
nus» del 110%, come previsto dallanor-
ma, e non anche nei casi di mancato
esercizio di questa opzione. Quindi,
non serveil visto ai fini del semplice ot-
tenimento della detrazione da parte del
contribuente che ha sostenuto la spesa
(Guida delle Entrate del 24 luglio 2020
sul superbonus del 110%).

© RIPRODUZIONE RISERVATA

L'utilizzo in detrazione

Il calcolo degli anni

Conladetrazione direttain dichiarazione
dei redditi per gliinterventilegati ai vari
bonus, il contribuente deverripartire I'im-
portoin pitianni(in 4,5 o 10), rischiando di
perdere 'agevolazione in caso diincapien-
za. Conlacessione del credito d’impostao
conlo «scontoin fattura», invece, monetiz-
zasubitoil vantaggio fiscale, grazie al prez-
zodellacessionericevuto oallo sconto sui
lavori. Unavoltache la detrazione sia ceduta
aterzi o sia stata scontatadal fornitore,
pero, il beneficiario (cessionario o fornito-
re), oltre a cedere il credito, pud scegliere di

utilizzarlo in compensazione orizzontale in
F24,in basealle «rate residue di detrazione
non fruite»,adecorrere dal giorno 10 del
mese dopo laricezione dellacomunicazione
dell’opzione e non primadel 1° gennaio
dellanno dopo quello disostenimento delle
spese. Questi crediti d'imposta possono
essere usufruiti con lastessaripartizionein
quote annuali con laquale sarebbe stata
utilizzata la detrazione. Non si puo usufruire
neglianni successividell’eventuale «quota
dicredito d’imposta non utilizzata nell'an-
no» e non si puo chiedere il rimborso di
guanto non usato in compensazione.
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SCOPRI LA TECNOLOGIA CHE SCALDA
SENZA BRUCIARE NULLA

ECOBONUS

10%

Dall'energia della Terra arriva l'esclusiva tecnologia \———Hg

idrotermica di Teon. Scoprila con Tina, la pompa di
calore ad alta temperatura che riscalda come una caldaia,
azzera le emissioni e riduce la bolletta fino al 70%.

(Sostituisce la caldaia senza cambiare I'impianto esistente)

(Massima sicurezza grazie all’eliminazione di metano o gasolio)

Cl'ecnologia brevettata che permette all'acqua di raggiungere gli 80°®

(Piu valore all'immobile con il guadagno di almeno due classi energetiche)

Scopri di piu su teon.it L ENERGIA DALLA TERRA




